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A. ZADANI

1. Znaleckv ukol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny pozemku parc. ¢. 444/1, jehoz soucasti je stavba bez ¢.p/€.ev. v obci Dolni
Betkovice, okres Mélnik, katastralni uizemi Dolni Betkovice na listu vlastnictvi ¢. 874.

2. Ué&el znaleckého posudku

Vypocet a ureni obvyklé ceny nemovitého majetku pro ucely dédického tizeni.

3. Skutecnosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesd¢lil zadné skutecnosti, které by mély vliv na vysledek posudku.

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vvbéru zdroju

Zpracovatel urcil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého tkolu. Vsechny
uvedené zdroje jsou dilezité pro bezchybny vypocet a urceni obvyklé ceny predmétného
majetku. Zdroje byly urCeny na zakladé pozadavkt vyplyvajicich z platnych ocenovacich
predpist, odbornych publikaci a zkusenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vviet zdroju

snimek katastralni mapy, vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, povodiiova mapa,
systém INEM - technické feSeni a databaze realitnich transakei, izemni plan

3. Vérohodnost zdroju

Uvedené zdroje byly vybrany s dirazem na maximalni vérohodnost.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Pozemek parc. ¢. 444/1

Adresa predmétu ocenéni: Podvl¢i, Dolni Betkovice, okres Mélnik
Kraj: Stredocesky kraj

Okres: Meg¢lnik

Obec: Dolni Betkovice

Ulice:

Katastralni uzemi: Dolni Betkovice

2. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka nemovitosti byla provedena dne 25.05.2024. Objekt nebyl v den prohlidky
zptistupnén, zpracovatel nebyl do objektu vpusten.

Na pozemku se nachazi stavba nezapsana v katastru nemovitosti. Vzhledem k jeji velikosti a
konstrukénimu feSeni je ocenéna jako rekreacni objekt. Stavebné technicky stav nemovitosti
se dohaduje dle vizualniho posouzeni stavby, stafi objektu je stanoveno odhadem dle ortofoto
map. Dale byly pro potteby znaleckého posudky vyuzity vetejné dostupné zdroje dat. Obhlidka
objektu byla provedena z dostupni vzdalenosti.

3. Vlastnické a evidencni uidaje

Vlastnické pravo:

XXX XXXX, namésti T. G. Masaryka 1/1, 47001 Ceska Lipa— zemfely dne 9. 12. 2020 bez
zanechani pofizeni pro ptipad smrti

Nemovitosti:

Pozemek parc. ¢. 444/1 v obci Dolni Betkovice, okres Mélnik, katastralni uzemi Dolni
Betkovice na listu vlastnictvi ¢. 874.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace neodpovida skute¢nému stavu — na pozemku umisténa stavba neevidovana v
katastru nemovitosti.



5. Celkovy popis nemovitosti

Popis pozemku a lokality
Jedna se o pozemek parc. ¢. 444/1 o celkové vyméie 2248 m?.

Ocenovany pozemek je stavebni. Dle uzemniho planu je pozemek regulovan jako navrh-plochy
smiSené obytné venkovské, Z20a.

Sklon pozemku je rovinaty. Pozemek je oploceny zdénym plotem a pletivem do ocelovych
sloupkt. Trvalé porosty — naletové dfeviny. Na pozemku se nachazi stavba bez ¢.p/C.ev.
neevidovana v KN a soubor pfistfeskll. Dle obhlidky z dostupné vzdalenosti bylo mozné vidét
pouze Cast staveb. Pristiesky jsou vlastni vyroby, smisené konstrukce ve Spatném stavu, uréené
spise k demolici, bez hodnoty, proto nejsou soucasti uréeni ceny zjisténé. Cast piistieskd
zasahuje na pozemek parc.¢. 445 ve vlastnictvi jiného majitele.

Soucasti ocenéni je objekt pravdépodobné rekreacniho objektu — jedna se o jednopodlazni
stavbu se sedlovou stfechou pravdépodobné jednoduchym podkrovnim spanim. Konstrukce
pravdépodobn¢ dreveéna zalozeni predpokladam betonové. Stavebné technicky stav $patny —
predpoklad k demolici ¢i rozsahlé rekonstrukcei véetné hlavnich konstrukénich prvka.

Pristup je bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté. Pozemek lezi v mistni ¢asti obce Podvici
a charakter okoli odpovida rezidenc¢ni zastavbé rodinnymi domy se zahradami.

V mistni ¢asti Podvl¢i je nedostatecna dostupnost obchodl — nutnost dojezdu, soustava skol
neni v misté dostupna — je nutné dojizdét a nenachazi se zde Zadna vybavenost z hlediska
kulturnich zafizeni. V mist¢ se nenachazi zadna vybavenost z hlediska sportovniho vyziti - tzn.
nutnost dojizdét a v misté se nenachazi urady - musi se dojizdét kvili ufednim zalezitostem.
V obci Dolni Betkovice se nachazi pobotka Ceské posty.

Z hlediska zivotniho prostiedi se jedna o klidnou lokalitu bez zdravi ohrozujicich vlivi a zelen
v podob¢ lest a luk je v dochazkové vzdalenosti. Lokalita se zanedbatelnym nebezpecim
vyskytu zéaplav.

Lokalita je bez spojeni - zastavka mimo zastavéné izemi obce a parkovaci moznosti jsou dobré
na vlastnim pozemku.
Dle znalosti zpracovatele v misté neni zvySena kriminalita, zloCiny jsou zde vyjimecné.

Ocenované nemovitosti nejsou zatiZzeny vécnymi bfemeny.

Na listu vlastnictvi jsou zapsana omezeni vlastnického prava a jiné zaznamy (zastavni pravo z
rozhodnuti spravniho orgénu, exeku¢ni piikaz k prodeji nemovitosti, zahajeni exekuce,
zapsano do seznamu likvidacni podstaty pozistalosti, zavazek neumoznit zapis nového zast.
prava namisto staré¢ho, zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéj$im potradi novy dluh), které se
dle ucelu posudku nepromitaji do ocenéni nemovitosti.



Tabulkovy popis

Parcelni ¢islo

parc. ¢. 444/1

Celkova vymeéra

2248 m?

Druh pozemku

Uzemni plan

stavebni pozemek

navrh-plochy smisené obytné venkovské, Z20a

Trvalé porosty

naletové dieviny

. Sklon pozemku rovinaty
Popis
pozemKu Oploceni zdény plot, pletivo do ocelovych sloupku
Ptistupova cesta k pozemku piistup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté
Stavby na pozemku stavba bez ¢.p/¢.ev. neevidovana v KN, soubor pfistieski
Popis okoli zastavba rodinnymi domy se zahradami
Poloha v obci Mistni ¢ast Podvlci
nedostate¢na dostupnost obchodu - nutnost dojezdu;
soustava $kol neni v misté dostupna - nutnost dojezdu; v
misté se nenachdzi zadna vybavenost z hlediska kulturnich
Vybavenost zafizeni - nutnost dojizdét; v misté se nenachazi zadna
vybavenost z hlediska sportovniho vyziti - nutnost
dojizdét; nutnost dojezdu kvili ufednim zalezitostem; v
v . obci je pobocka Ceské posty
Sirsi vztahy
klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivi; zelen v
Zivotni prostiedi podobeé lesti a luk v dochazkové vzdalenosti; lokalita se
zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav
bez spojeni - zastavka mimo zastavéné tizemi
Spojeni a parkovaci moznosti | opce; parkovani na vlastnim pozemku
. L dle znalosti zpracovatele v mist¢ neni zvySena kriminalita,
Sousedé a kriminalita . L,
zloCiny jsou zde vyjimecné
o ocenované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny
Vécna bfemena
Vécna

prava, jiné

Dalsi informace

Na listu vlastnictvi jsou zapsana omezeni vlastnického prava
a jiné zaznamy (zastavni pravo z rozhodnuti spravniho




organu, exekucni piikaz k prodeji nemovitosti, zahajeni
exekuce, zapsano do seznamu likvidacni podstaty
pozustalosti, zavazek neumoznit zapis nového zast. prava
namisto starého, zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim
pofadi novy dluh), které se dle ucelu posudku nepromitaji do
ocenéni nemovitosti.




6. Metoda ocenéni

Pro ucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 25.05.2024 jsou pouzity vSeobecné uznavané a
vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zikonti (zikon o
ocenovani majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptisoby ocefiovani majetku a sluzeb, odst. 2:

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpisob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena
pfi prodejich stejného, popiipadé¢ obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, disledky pfirodnich ¢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 ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych
cen porovnanim.*

Volba metody:
- dle §1c vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni byla urCena cena zjisténa

- metoda porovnani pomoci indexti uvedena v publikaci Teorie a praxe oceflovani nemovitych
véci, nakladatelstvi CERM.



D. POSUDEK

Ocenéni dle cenového predpisu - zjiSténa cena

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocenovani 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 vyhlagky ¢&. 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 provad¢ji néktera ustanoveni
zakona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Néazev znaku ¢. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce II 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ soucasti je v 0,00

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 stabilizovana uzemi II 0,00
4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost: Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dal$ich vliva 11 0,00
6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90
8. Poloha obce: Obec, jejiz nekteré katastralni izemi sousedi s Prahou nebo II 1,10
Brnem nebo katastralni izemi vyjmenovanych obci v tabulce €. 1 ptilohy ¢. 2
(kromé¢ Prahy a Brna)
9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a ambulantni zatizeni 1I 1,00

a zékladni Skola)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢.1

ptilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu It=Ps*P7;*Pg * Po * (1 + Y, Pi)=0,990
i=1

V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu IT=Pg * Py *Pg * Py * (1 + 2 Pi) =1,000

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v obcich do 2000
obyvatel véetn¢
Nazev znaku P;

¢.
1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 1,01
2. Pfevazujici zéstavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: Reziden¢ni zastavba I 0,03
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3. Poloha pozemku v obci: Casti obce nesrostlé s obci (mimo samot)

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sit€, které ma obec: Pozemek 1ze
napojit pouze na nekteré sité v obci

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci neni dostupna
zadna obcanska vybavenost v obci

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, dobré
parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka ve vzdalenosti od 1001 m

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moznosti komer¢niho
vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivli - Nezjisténo.

1
Index polohy Ir=P; * (1 + Pi)=0,798
i=2

v
II

II

VI

I
II
II

-0,02
-0,10

-0,05
0,00

-0,07
0,00

0,00
0,00
0,00

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢.1

ptilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:
Koeficient pp = It * Ir = 0,790

V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,798

1. Objekt bez ¢.p./¢.ev.

Stati objektu je odhadovano dle vefejné dostupnych dat, konkrétné dle ortofoto mapy.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rodinny dim § 35 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Stredocesky kraj, obec do 2 000 obyvatel

Stafi stavby: 15 let

Zakladni cena ZC (pfiloha ¢. 24): 4 102,- K¢/m?

Zastavéné plochy a vySky podlazi

NP: 10*5 = 50,00 m*
podkrovi: 10*5 = 50,00 m?
Nazev podlazi Zastaveéna plocha Konstrukéni vyska

NP: 50,00 m? 3,00 m

podkrovi: 50,00 m? 3,00 m

Obestavény prostor

NP: (10*5)*(3) 150,00 m?
podkrovi: (10*5)*(3,00)/2 = 75,00 m’
Obestaveény prostor - celkem: = 225,00 m3
PodlazZnost:

Zastaveéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 50,00 m?
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Zastavéna plocha vsech podlazi: VA S 100,00 m?
Podlaznost: ZP /ZP1=2,00

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Néazev znaku ¢. Vi

0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny I typL
zastaveéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stfechou

1. Druh stavby: rekreacni chalupa a rekrea¢ni domek I -0,02

2. Provedeni obvodovych stén: na bazi dievni hmoty nezateplené nebo 1 -0,08
zdivo smiSené nebo kamenné

3. Tloust’ka obvod. stén: méné jak 45 cm I -0,02

4. Podlaznost: hodnota vice jak 1 do 2 vCetn¢ II 0,01

5. Napojeni na sité (ptipojky): ptipojka elektro, voda a odkanalizovani III 0,00
RD do Zumpy nebo septiku

6. Zpusob vytapéni stavby: lokalni na tuha paliva I -0,08

7. Zakl. prisluSenstvi v RD: tipIné - standardni provedeni 11 0,00

8. Ostatni vybaveni v RD: bez dalSiho vybaveni I 0,00

9. Venkovni upravy: standardniho rozsahu a provedeni 11 0,00

10. Vedlejsi stavby tvorici pfisluSenstvi k RD: bez vedlejsich staveb II 0,00
nebo jejich celkové zastaveéné plose nad 25 m2

11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: nad 800 m2 celkem I 0,01

12. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu 111 0,00

13. Stavebné - technicky stav: stavba ve Spatném stavu — (nutna \Y 0,40

rekonstrukce i konstrukei dlouhodobé Zivotnosti)
Koeficient pro stari 15 let:
s=1-0,005*15=0,925
12
Index vybaveni Iv=(1+ Y Vi *Vi3*0,925=0,303
i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,000

Index polohy pozemku Ir = 0,798

Ocenéni

Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy =4 102,- K&/m® * 0,303 = 1 242,91 K¢&/m?
CSp=O0P * ZCU * It * Ip = 225,00 m> * 1 242,91 K&/m?> * 1,000 * 0,798= 223 164,49 K&

Cena stanovena porovnavacim zptusobem = 223 164,49 K¢

2. Pergola ve tvaru pismene T dievéna z hranolii a foSen

Zattidéni pro poti‘eby ocenéni

Venkovni Gprava § 18: 32.2. Pergola ve tvaru pismene T dievénd z hranolt
a fosen

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 242
Nemovita véc je soucasti pozemku

Vyméra: 16,00 m? zastavéné plochy
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Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. &. 17):  [K&/m?] = 1250,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 3,4450
Z4kladni cena upravena cena [K&/m?] = 3 875,63
PIna cena: 16,00 m? * 3 875,63 K¢&/m? = 62 010,08 K¢
Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Staii (S): 15 roka 5

Ptedpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 5 roktl

Ptedpokladana celkova 2ivo‘5nost (PCZ): 20 rokt

Opottebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 15/20=75,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 75,0 % / 100) 0,250
Niakladova cena stavby CSn = 15 502,52 Ké
Koeficient pp * 0,798

Cena stavby CS =

12 371,01 K&

Pergola ve tvaru pismene T di'evéna z hranolii a foSen - zjiSténa =
cena

3. Pozemek parc.¢. 444/1

Ocenéni

Koeficient redukce R:
Vyméra viech pozemki ve funkénim celku vp = 2 248,00 m?
R =(200+ 0,8 * 2vp) / 2vp
R =(200 + 0,8 * 2 248,00) / 2 248,00 = 0,889

Index trhu s nemovitostmi It = 1,000

Index polohy pozemku Ipr = 0,798

Index omezujicich vlivii pozemku

12 371,01 K¢

Néazev znaku ¢. 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 % véetné - IV 0,00

ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky I 0,00
4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi 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 vliva Io=1+) Pi=1,000

i=1

Celkovy index I = It * Io * Ip = 1,000 * 1,000 * 0,798 = 0,798

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

ceny odvozené
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Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

v 1% Z3kl. cena Upr. cena
Zatiidéni [K&/m?] Index Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 924,- 0,798 737,35
T Néze Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yP v gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zahrada 444/1 2248 737,35
Reduk¢éni koeficient R = 0,889 655,50 1473 564,-
Stavebni pozemek - celkem 2248 1473 564.-
Pozemek parc.¢. 444/1 - zjiSténa cena celkem = 1473 564,- K¢
Vysledky analyzy dat
1. Objekt bez ¢.p./C.ev. 223 164,- K¢
2. Pergola ve tvaru pismene T dievéna z hranolt a fosen 12 371,- K¢
3. Pozemek parc.c. 444/1 1473 564,- K¢
Zjisténa cena - celkem: 1709 099,- K¢
Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 1709 100,- K¢

slovy: jeden milion sedm set devét tisic jedno sto K¢
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Ocenéni trznim porovnanim - metoda porovnani pomoci indexu

Metoda trzniho porovnani pomoci indexi je zaloZena na porovnani nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji, respektive prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak
poskytuje relevantni informaci o cené, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pfi
porovnavani se u porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napt. lokalita, velikost,

stav ¢i prislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zaklad€ porovnani téchto parametrt
a vyhodnocenim jejich vlivu Ize urc¢it hodnotu oceiiované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v piiloze.

Pozemek parc. €. 444/1 v katastralnim izemi Dolni Betkovice

Podvléi, Dolni Betkovice, okres Mélnik

K2 - ploch
. K1 - lokalita PO\ 13 vizel uziti | K4 - inzengrské site K5 - jiné
pozemku
” N Stavba domu a
elektfina nejspise e ot e ,
odpoiena od pristieskt — Spatny
Podvl¢i, Dolni distrill))uie voda a stav k demolici
Ocefiovany objekt| Betkovice, okres 2248 m?>  [plochy bydleni ) . nebo nakladné
o kanalizace nezjisténa .
Me¢lnik ravdénodobns rekonstrukci, stavbal
prav ?po. ooney neevidovana v KN,
obci nejsou ,
oploceni
Stiemska.
’ lektiina, vodovod bez staveb,
1 M¢lnik, okres 884 m? plochy bydleni elekiing, vodovod v ©z s ave’
L dosahu oploceni
Meélnik
na pozemku
Libkovice pod voda a elektfina na | pozdstatky stodoly
2 Ripem, okres 821 m? plochy bydleni| hranici pozemku, v k demolici,
Litoméfice obci kanalizace CasteCné svazity
pozemek
Hroznova
’ lektiina, vodovod bez staveb,
3 M¢lnik, okres 3216 m? plochy bydleni e r.ma vodovoda ©z s ave,
o kanalizace v dosahu oploceni
Mélnik
Straznice, ekt dovod
4 Vysoka, okres 1637m?>  [plochy bydleni CICRINa, VOAOVOL, 1 tavba domu s &.ev.
Mélnik trativod
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C. |Cena [Koef.  |Cena po [K1 K2 K3 [K4 K5 |K1x..x [ Cenaocenovaného
pozadovana [redukce [redukci |lokalita [plocha  [icel [inzenyrské [jiné [KS objektu odvozend
resp. na na pozemku [uziti [sit& ze srovnani
zaplacena za [pramen [pramen
1 m? plochy

1 |1696,83 K¢ 1 696,83 889,83 K¢

‘| 1 e 1| o127 | 1.0s | 1.32]1.906905 ‘

2 |1 096,22 K¢ 1 096,22 613,12 K¢

’ ¢ 1 K ’ 1.05 1.293 1 1.1 1.2%| 1.78794 ’ y
3 |1 694,65 K¢ | 1 ?94,65 L1 0.81 | L1 135] 1.27413 1 330,04 K¢
K¢
4 |1 893,71 K& 1 893,71 1 147,95 K¢
o 103 | 112 |1 11| 1.3%]1.649648 °
K¢

Celkem prumér 995,24 K¢

Minimum 613,12 K¢

Maximum 1 330,04 K¢

Smeérodatna odchylka - s 312,27 K¢

Pravdépodobna spodni hranice - pramér - s 682,97 K¢

Pravdépodobna horni hranice - pramér + s 1 307,51 K¢

Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfimétené nizsi

Pii koeficientu s hodnotou nad 1 je srovnavand nemovitost (vzorek) proti oceilované nemovitosti v dané
oblasti/atributu hodnocena jako lepsi

K omentare:

I[K2; €.1] velikost srovnavaného pozemku je vyrazné mensi

P[KS5; ¢.1] srovnavany pozemek je vyrazné lepsi
P[K2; ¢.2]
*[KS5; ¢.2] srovnavany pozemek je znatelné lepsi
]
]

velikost srovnavaného pozemku je vyrazné mensi

6IKS; &.3
6[K5; &.4

srovnavany pozemek je vyrazné lepsi

srovnavany pozemek je vyrazné lepsi

Komentar: K1 diferencuje ptipadné rozdily v pouzitych lokalitach. K2 vyjadiuje faktor
prodejnosti s ohledem na velikost pozemki. K3 diferencuje rozdily ve vyuziti pozemki s
ohledem na skute¢nou moznost jejich vyuziti a také moznosti jejich budouciho vyuziti podle
uzemné planovaci dokumentace obce. K4 diferencuje rozdily v dostupnosti inzenyrskych siti,
jejich rozsah a moznosti napojeni. K5 zohlediuje dalsi popsané vlastnosti, zejména stavby na
pozemku, kvalitu pozemku, tvar a svazitost, rozsah provedenych venkovnich Ttprav,
prislusenstvi, kvalitu ptistupu k pozemku apod.
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Na zaklad¢ vyse uvedenych idaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti je srovnavaci
hodnota predmétné nemovitosti ur¢ena nasledovné

995,24 K¢&/m?
* 2248 m?

=2237292 K¢
Celkova cena po zaokrouhleni:

2237000 K¢
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E. REKAPITULACE, ODUVODNENI V ROZSAHU
UMOZNUJICIM PREZKOUMATELNOST
ZNALECKEHO POSUDKU, KONTROLA

Vysledek dle cenového predpisu
1709 100 K¢

Vysledek dle trzniho porovnani - metoda porovnani pomoci indext

2237000 K&

Zakladni ceny pro ocenéni podle ocenovaci vyhlasky jsou vyhodnocované statisticky zpétné a
jelikoZ ceny nemovitosti v poslednich letech relativné rostou, muze tak jit o pricinu rozdilu
mezi cenami.

Statisticky vyhodnocovana data nerozliSuji ceny, které na trhu vznikly mimo fadné trzni
prostiedi (napf. prodeje v rodiné a mezi znamymi, prodeje v mimotadnych okolnostech apod.),
a jako takova mohou vstupni udaje znacné zkreslit.

F. ZAVER
Znalecky ukol - odborna otazka:

Urceni obvyklé ceny pozemku parc. €. 444/1, jehoZz soucasti je stavba bez ¢.p/€.ev. v obci Dolni
Betkovice, okres Mélnik, katastralni uizemi Dolni Betkovice na listu vlastnictvi ¢. 874.

Na zakladé vySe uvedenych zjisténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam
polohy nemovitosti je obvykla cena pifedmétné nemovitosti v daném misté a ¢ase urcena
po zaokrouhleni na

2 240 000,- K¢

Slovy: dvamilionydvéstéctytettisic korun ceskych
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Vypracoval:

XP invest, s. 1. 0., znalecka kancelaf v oboru Ekonomika, ceny a odhady, nemovitosti,
Ing. Markéta Tobotikova Pistorova, MBA, Martin Malek, FrantiSek Kotinek
Manesova 1374/53, 12000 Praha

1CO: 28462572

Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 26.05.2024 f Z )l
et

7] / e A p
"'//L(- [t g/du o g A

Ing. Markéta T. Pistorova, MBA Martin Malek Frantisek Kofinek

Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pfibran externi konzultant.
Za zpracovani znaleckého posudku je tictovana odmeéna dle zakona.

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

Prohlasujeme, Ze ve smyslu § 18 zakona ¢. 254/2019 Sb. nejsme podjati k véci, ucastnikovi
fizeni nebo jeho zastupci, zadavateli, organu veiejné moci, ktery znalecky posudek zadal nebo
provadi fizeni nebo pfi jiném postupu spravniho organu, kde ma byt znalecky posudek pouZit.

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kancelat kvalifikovana pro vykon znalecké Cinnosti,
jmenovana podle ustanoveni § 21 zdkona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoc¢nicich, ve znéni
pozdgjsich predpist, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zdkona o
znalcich a tlumoénicich, ve znéni pozdgjsich piedpisti, Ministerstvem spravedlnosti Ceské
republiky, €. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu ustava
kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni
pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky posudek je zapsan pod potfadovym cislem
036162/2024.

H. SEZNAM PRILOH

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti,
Ortofoto mapa,

Vytez z izemniho planu,

Vytez z povodiové mapy,

Fotodokumentace pfedmétu ocenéni,
Srovnavané nemovitosti
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I. PRILOHY

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti

Seznam BPEJ

BPEJ Vyméra

10100 825

1231007 1423

Omezeni vlastnického prava

Typ

Zastavni pravo z rozhodnutf sprévniho orgénu
Jiné zapisy

Typ
‘ Exekucnf pffkaz k prodeji nemovitosti

Zahéjeni exekuce - Jonas Dalibor

Zapsano do seznamu likvidaéni podstaty pozistalosti
Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého

Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim pofadi novy dluh

" Rizeni, v rémci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy tidaj

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde stétni sprévu katastru nemovitosti CR vykonévé Katastralni fad pro Stredodesky kraj, Katastralni pracovisté Mélnikc

Zobrazené udaje maji informativni charakter. Platnost dat k 26.05.2024 21:00
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Ortofoto mapa
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Vyrez z izemniho planu

 Podvici- L
w‘\?;\
o U chaloupel

O

\
b
(@

N

:\ PLOCHY SMISENE OBYTNE - VENKOVSKE

28. Z20 Podvlci — mala ¢ast lokality s navrZzenou dostavbou volnych pozemkd RD (smisené bydleni,
pfip. i rekreace) — ve volnych prolukach moznost umisténi celkem cca 5 RD (4 &asti: Z20a,
b, c, d), naprosta vétsina ploch lezi v zastavénem tzemi

Vyrez z povodiiové mapy

‘ a Povodnovy informaéni systém
x 3 fo} N

—
«* | | ¥ zmenit mapu =
~ (/) Aktivni zony (2 X B
" f Q100

» v Zaplavova 26
Gazemi Q5

» ¥ Zaplavova o0
Gzemi Q20

v () Zaplavova X
Gzemi Q100

(]

W N .
i ) \&, . v (] Zaplavova oY)
S JTSK / Krovak East North il azemi Q500 -
L Y 61,640 Y=-1008 781,513 0 100%
20m |1: 950 )
2om | b

80 %

. X=50° 352,99 15N Y=14938113.3892°E 4
x -. - owered by Hydrosoft Veleslavin — © 2024 CUZK » [ Historlcke o0
| parcely | povodné
.1 »[JSuchenidze @@
| -
2]+ (poldry)
Nazev katastru: Dolni Berkovice Druh &islovant: Pozemkova Verejny dalkovy pfistup - Vypis: @ » [Vodninddrze @ @

Parcelni Cislo: 444/1

Vyméra parcely: 2248 m2 Verejny dalkovy pfistup - Mapa: » ¥ 1SVS - Voda
Druh pozemku: zahrada

» | Spravni Elenéni
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Fotodokumentace predmétu ocenéni
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Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 1

1. Identifikace

Pozemek, 884 m?, Stifemska, Mélnik, okres Mélnik
Celkova cena: 1500 000 K¢

Lokalita: Stfemska, Mélnik, okres Mélnik

2. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

CZK 3,500,000

CZK 3,000,000
A 4 2 s 4 < @ < ® Xl

CZK 2,500,000

CZK 2,000,000
CZK 1,500,000

CZK 1,000,000
(3o} (30} M
v v v
¥ ¥ ¥
g & °

~

y ¢ 9 ¢ g & g

S g g I I I 9
§ & & & & & @ .
> g v & & N @ 3 & v

v

B Vivoj ceny [ Viozeniinzeratu [l Inzerat odstranén Kupni smiouva

3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé¢))

Lokalita Stfemska, Mé&lnik, okres Cena dle KS 1500 000 K¢
Mélnik

Pravni u¢inky ke dni  08.11.2023 Cislo Fizeni V-7326/2023-206

Poznamka k cené + provize RK Plocha pozemku 884 m?

Poloha nemovitosti  Klidna ¢ast obce Druh pozemku Stavebni pozemek

Voda Vodovod

Slunny pozemek o velikosti 884 m?, ktery je ur¢eny k vystavbé rodinného bydleni. Pozemek lezi v klidné
lokalité, v nove zastavéné ¢asti Vehlovic. Klidné misto vhodné pro déti a prochazky s domécimi mazlicky.
Zastavitelnost pozemku je 30 %. Inzenyrské sité - elektiina v dosahu par metrti. Verejny vodovod cca 15 m od
pozemku. V této Casti obce neni zavedena vetejna kanalizace. Je potieba pocitat s vybudovanim jimky.
Vehlovice nejsou v zaplavové oblasti. Nemovitost 1ze financovat hypote¢nim Gvérem, ktery pro Vas radi
zajistime. Terminy prohlidek jsou mozné po domluve témét kdykoliv. Pro vice informaci kontaktujte maklérku.
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4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni

S Nivanes . O 7/ - .
N, Dging ¥ /8 Ocefiovans itost |
N, Righ ,; 3 L N\ ~ - . enovana nemovitost
11 xiwenice 5. f - . !
. o/ . Srovnavana nemovitost
X e
. {"'
: ~
@
h : 2 -
“ 5 PR - o
\\g,}.:-’v:: x S o
N\
N
\\ s
RS /
.¢. 4{-
| [ » ?.- 't ™
n ‘- :'_
\ £ > ‘@.‘"\Jn
- Leafiet | © OpenStreetMap contributors
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Zaiznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2

1. Identifikace

Pozemek, 821 m?, Libkovice pod lvlipem, okres
Litomérice

Celkova cena: 900 000 K¢

Lokalita: Libkovice pod Ripem, okres Litom&fice

2. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

CZK 1,100,000
CZK 1,050,000
CZK 1,000,000 PS ° PS ® ° PN PS PS °
CZK 950,000
CZK 900,000
CZK 850,000
CZK 800,000
o o o o o & o ) o o
('/ '\“l/ 0/ rl/ q/ (‘V q/ (‘J rl/ (\-/
v W& v & K2 Rz v ¥ v ¥
& $ $ S S & $ $ $ i
N v ¥ S S g S N & Y

B Vivoj ceny [ Viozeniinzeratu [l Inzerat odstranén Kupni smiouva

3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé€))

Lokalita Libkovice pod Ripem, okres  Cena dle KS 900 000 K¢
Litoméfice

Pravni u¢inky ke dni  08.08.2023 Cislo Fizeni V-7848/2023-506

Poznamka k cené za nemovitost Plocha pozemku 821 m?

Elektiina 230V Poloha nemovitosti  Klidna cast obce

Druh pozemku Stavebni pozemek Kanalizace Verejna kanalizace

Plyn Plynovod Voda Mistni zdroj

Zasitovany pozemek Ano

Nabizime k prodeji pozemek 821m? vhodny ke stavbé v obci Libkovice pod Ripem, 15min autem od Roudnice
nad Labem. Jednd se o dva pozemky, ¢.120/2 /498m?, na kterém stoji zbyla ¢ast byvalé stavby a 26/2 / 323m?>.
Na hranici jsou vSechny sité: voda, a elektrika. Obec je napojena na kanalizaci. Veskera ob¢anskda vybavenost je
v nedaleké Roudnici n. L.
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4. Fotodokumentace

0 i

= 5

5. Mapové zobrazeni

\ “_W -_—e
% N : . Ocenovana nemovitost
: % . .
Bechlin . . Srovnavana nemovitost
~
N \
> Lib&chov
Krabéice o 1.5 N\ N\
5 N ‘ VO e
\I {' 'A\ -~"'" - \‘. . ——
® N \
Lmkﬂ' e pod 5 L%\ Dolni Befkovit‘e
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inéves ; ‘
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v (A A L Leafiet | © OpenStreetMap contributors
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3
1. Identifikace
Pozemek, 3216 m?, Hroznova, Mélnik, okres Mélnik

Celkova cena: 5450 000 K¢

Lokalita: Hroznova, Mélnik, okres Mélnik

o 4-7«?:',“-\\&\'-

2. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

CZK 8,000,000

CZK 7,000,000 ® ® ® *

CZK 6,000,000 < e e s}

CZK 5,000,000

CZK 4,000,000
el 3o 3o (o] (4] (4] (4] (4o (4] (4] (4]
v v v v v v v & v & &

§ & &5 & & & & & & & 5
3 & & & & & S S QS & S
R O O ST S

B Vivoj ceny [ Viozeniinzeratu [l Inzerat odstranén Kupni smiouva

3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé€))

Lokalita Hroznova, Mélnik, okres Cena dle KS 5450 000 K¢
Mélnik
Pravni u¢inky ke dni  27.09.2023 Cislo Fizeni V-6272/2023-206
Poznamka k cené vcetné provize a pravniho Plocha pozemku 3216 m?
servisu
Poloha nemovitosti  Klidna ¢ast obce Druh pozemku Stavebni pozemek

Exkluzivn€ vdm nabizime ke koupi pozemky urcené k zastavbé na Mélniku v ¢asti Vehlovice. Pozemky s
celkovou plochou 3216 m2 nabizi moznost individualniho bydleni s velkou zahradou ¢i prostor pro vystavbu
né¢kolika rodinnych domt v ramei mensiho developerského projektu. Vetfejné sité vodovodu, kanalizace a
elektfiny se nachazi v komunikaci u pozemku. Piijezd zajistén po vefejné komunikaci. V té€sné blizkosti této
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nemovitosti se nachdzi fotbalové, viceucelové a détské hiisté. V pfipad€ zdjmu me nevahejte kontaktovat a
domluvime si prohlidku. Majitel si vyhrazuje pravo prodat nemovitost nejvyhodnéjsi nabidce.

4. Fotodokumentace

-

5. Mapové zobrazeni

NTJ kiivenice' s
) /

4 . Ocenovana nemovitost
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\§ .
I
-\
W\ e Qe
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 4

1. Identifikace

Pozemek, 1637 m?, Straznice, Vysoka, okres Mélnik
Celkova cena: 3 100 000 K¢

Lokalita: Straznice, Vysoka, okres Mélnik

2. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

CZK 5,500,000

CZK 5,000,000

CZK 4,500,000

CZK 4,000,000

CZK 3,500,000

CZK 3,000,000

CZK 2,500,000

yF ¢ ¢ ¢ ¢ ¢ ¢ § ¢ 9§ &
5 & & vy §F I 9 ¢ & & &
S g & £ 3 g 8 $ 3 $ v
VS & S v S & > & QS & ®

I Vyvoj ceny [ Viozeniinzeratu [l Inzerat odstranén Kupni smiouva

3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé€))

Lokalita Straznice, Vysoka, okres Cena dle KS 3100 000 K¢
Meélnik

Pravni u¢inky ke dni  20.12.2023 Cislo Fizeni V-8408/2023-206

Poznamka k cené Véetné provize RK a Plocha pozemku 1637 m?

veskerého pravniho servisu.,
véetné provize, vcetné
pravniho servisu véetné

provize RK
Elektiina 230V a 400V Vytapéni Kotel na tuha paliva
Druh pozemku Stavebni pozemek Kanalizace Trativod
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Voda Vodovod

Prodej pozemku na Kokofinsku, v obci Straznice, jehoz soucasti je budova vhodna k vestavbé interiéru. Veskeré
podrobné informace najdete na webu www(tecka)bydlenistraznice(teCka)cz. Budova je bez Cisla popisného a
eviden¢niho. Pozemek o celkové plose (vEetné zastavéné Casti) 1.637 m? je velmi mirné svazity a nachazi se v
klidné casti obce u cesty smérem na Chodec¢. Vede na néj cesta s dalkové ovladanymi vraty, kterd je spolecna s
dalsimi dvéma majiteli. Z parcely je moc hezky vyhled do okoli na jihovychodni stranu. Minimalni zastavba v
okoli zase zarucuje klid a soukromi. Cely pozemek je dle uzemniho planu vhodny k vystavbé, v tomto ptipadé
ale bude pro mnoho lidi zajimava rekonstrukce stavajici budovy, tedy spise vestavba interiéru. Jedna se totiz o
poctivou stavbu ze 70. let se stiechou z roku 2012. Z té doby jsou laté a stiesni krytina z palenych tasek.
Tramova konstrukce (krokve, klestiny, sloupky a vazni tramy) je ptivodni, ale ve vyborném stavu. Objekt ma
minimum nosnych prvki a prakticky je zde mozné vybourat vétSinu vnitfnich zdi a pustit se do seberealizace.
Celkova vnitini podlahova plocha je 105 m?, z ¢ehoz je pfiblizné 25 m? sklep, obytna ¢ast ma necelych 35 m2
Zbytek tvoii gardz a ptivodni ¢4st s umyvarnou. Budova ma obdélnikovy tvar cca 6 x 15 metrli navic s
pfistavbou ve formé prosklené verandy — vstupem do obytné ¢asti. PfestozZe je tato nemovitost na Kokofinsku,
hranice CHKO je kilometr od ni. Pfi stavbé&/pfestavbé tak nového majitele neceka tolik omezeni. Veskeré
podrobné informace najdete na webu www(tecka)bydlenistraznice(teCka)cz.
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5. Mapové zobrazeni
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