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1. Uvod:

1.1 Zadani :
Zadanym ukolem je stanoveni ,,obvyklé ceny” nemovitosti: Pozemek p.c. 286/47 v k.u.
Budihostice, obec Chrzin, okr. Kladno.

1.2 Zikladni pojmy:

Administrativni cena - cena zjiiténa dle platného cenového piedpisu - vyhlasky MF CR
¢.441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 434/2023 Sb., kterou se provadéji n€kterd ustanoveni zakona
¢. 151/1997 Sb.

Obvykla cena - cena, kterd by byla dosaZena pfti prodejich stejného, poptipadé obdobného
majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v
tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, av§ak do
jeji vysSe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav
tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozumg¢ji zejména vztahy majetkové v rodiné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. ZvIlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladané majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Trzni hodnota - odhadnuta suma, za kterou by se nemovitost mohla sménit v den ocenéni mezi
ochotnym prodavajicim a ochotnym kupcem v nestranné transakci po fadném marketingu, kdy
ob¢ strany jednaly informované, rozvazné¢ a bez natlaku.

Reprodukéni cena - cena, za kterou by bylo mozno stejnou novou porovnatelnou véc poridit v
dobé¢ ocenéni, bez odpoctu opotiebeni.

Vécna hodnota - je reprodukeni cena véci, snizena o pfimétené opotiebeni véci stejného staii a
pfiméfené intenzity pouZivani, ve vysledku pak sniZzena o ndklady na opravu vaznych zavad,
které znemozinuji okamzZité uzivani véci.

Vynosova hodnota - uvazovana jistina, kterou je nutno pii stanovené trokové sazb¢ ulozit, aby
uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti nebo je mozné tuto ¢astku
investovat na kapitdlovém trhu s obdobnou sazbou vynosové miry.

Porovnavaci hodnota - hodnota stanovend na zaklad¢é porovnani ptredmétného majetku s
obdobnymi, jejichz ceny byly v neddvné minulosti na trhu realizovany a jsou znamé.
Porizovaci cena - cena, za kterou bylo mozno véc poftidit v dobé potizeni za pouziti tehdy
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platnych cen a metodik bez odpoctu opotiebeni.
Likvidac¢ni hodnota - je penézni ¢astka, kterou je majitel likvidovaného majetku piinucen
pfijmout v ptipadé, kdy se majetek musi prodat pii Casové omezené nabidce na trhu.

2.Nalez:

2.1. Zakladni informace:

Nézev predmétu ocenéni: Pozemek p.¢. 286/47
Adresa pfedmétu ocenéni: Budihostice
273 24 Chrzin
LV: 168
Kraj: Stfedocesky
Okres: Kladno
Obec: Chrzin
Katastralni izemi: Budihostice
Pocet obyvatel: 348

2.2. Podklady pro vypracovani posudku:
- prohlidka dne 9.9.2024

- snimek pozemkové mapy

- vypis KN z LV ¢. 168 pro k.u. Budihostice
- kopie kupnich smluv ze sbirky listin KU

2.3. Pravni zavady:
V ¢asti ,,C*“ LV ¢. 168 pro k.u. Budihostice nejsou uvedena zadna omezeni vlastnického prava a
ani jind omezeni vlastnického prava nebyla zjisténa.

2.4.Popis a stav nemovitosti:
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Ocenovany pozemek p.¢. 286/47- orna piida o vyméie 10 069,-m? se nachézi v severozapadni
casti k.. Budihostice ve vzdalenosti 2.7 km od zastavby Budihostic. Pozemek je situovan po pravé
stran¢ mistni komunikace ve sméru na Louckou, od které je ve vzdalenosti 1.1 km. Pozemek je
rovinny a je zemédélsky uzivan a neni uren Uzemnim planem k zastavbé. Budihostice jsou
stavebn¢ nesrostlou ¢asti obce Chrzin.

3. Ocenéni:

3.1. Volba metody ocenéni:

Na zaklad¢ zjisténych skute¢nosti (druh a poloha nemovitosti) byl proveden vybér metod ocenéni
pro danou nemovitost. Byly pouZzity metody stanoveni ceny porovnanim a cena dle platného
cenového piedpisu.

3.2. Stanoveni hodnoty nemovitosti:

3.2.1. Vécna hodnota :
Vzhledem k charakteru ocefiovanych nemovitosti neni metoda vécné hodnoty pouZita.

3.2.2. Ocenéni na zakladé vynosii z pronajmu:

Porovnatelné nemovitosti jsou pronajimany. Ndjemnici ani ndjemci vysi najemného nesdéluji a
spis taji, ndjemné byva placeno v hotovosti. Finan¢ni Gfady vysi ndjemného nesd€luji a pouZziti
vynosové metody by vzhledem k obvyklému najemnému, které je vSeobecné niZSi nez
,»ekonomické ndjemné* by vedlo k zavad¢jicim vysledkim.

3.2.3. Metoda porovnavaci:

Tato metoda pro ocenéni nemovitosti (stavby a pozemky) je zaloZena na porovnani predmétné
nemovitosti s obdobnymi, jejichz ceny byly v nedavné dobé¢ realizovany na trhu, jsou znamé a ze
ziskané informace je mozno vyhodnotit jak hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak 1
hodnotu pozemku. Pokud je metoda porovnavaci pouzita, musi byt uvedeny v casovém horizontu
ne delSim neZ Sesti mésicli minimalné tfi realizované ceny obdobnych nemovitosti. Porovnani
musi byt provedeno jak z pohledu technického (obestavény prostor, zastavéna plocha, velikost
pozemku atd.), tak 1 z pohledu ekonomického efektu nemovitosti.

Porovnavaci/srovnavaci metoda davéa nejpiesnéjsi obraz o skute¢né realizovatelnych cenéch.
Nevyhodou je neustalé zastaravani informaci a potfeba neustalé aktualizace porovnavaci databaze.
Tato skute¢nost vyzaduje pravidelnost a soustavnost monitoringu trhu. S mnozstvim a kvalitou
informaci o trhu zékonit¢ roste 1 pfesnost
hodnoceni a schopnost odhadce odlisit kvalitu a tedy 1 vliv jednotlivych parametrti na cenu. Velky
vliv na kvalitu dosazenych porovnavacich cen mé ovéfena informace o pritbé¢hu prodeje.

Za optimalni délku pribéhu realizace prodeje lze uvazovat obdobi 1 - 6 mésict.

Cena nemovitosti na trhu se utvaii v konkrétnich podminkach. Ukolem odhadce je co nejvérngji
popsat vSechny cenotvorné faktory a jejich pfinos k tvorbé vysledné trzni hodnoty. Porovnany
mohou byt nemovitosti stejného charakteru. Nemovitost je charakterizovana kvalitativnimi
(cenotvornymi) parametry, které zahrnuji :

* Polohu v lokalité

» Ekologické zatizeni

* Vécna bfemena

* Architektonické ptisobeni
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V podminkach Ceské republiky mé piistup k informacim o viech realizovanych cenach prodejt
nemovitosti pouze stat (prostfednictvim finan¢nich uradi), ktery vSak tyto udaje pro potieby
znalcu z divodu ochrany osobnich dat neposkytuje. Pokud by znalci byli napojeni na databazi
finan¢nich nebo katastralnich Gradt, mohli by zjistit z vetejné ptistupné sbirky listin Katastralnich
ufadi ceny realizovanych prodeji s piesnou identifikaci prodavané nemovitosti. To vSak v
podminkach Ceské republiky neni z ditvodu vyse uvedenych mozné. V soucasné dobé je mozné
vyuziti pouze vlastni databaze znalcli, kterd ale nemize byt u kazdého jednotlivého znalce
dostacujici z hlediska ¢asového i mnozstvi druht nemovitosti. Realizované prodeje 1ze zjistit také
nahodnym pétranim v terénu, zjiSténim prodeje a nasledné vyhledanim smlouvy ve sbirce listin
katastralniho uradu. Tento postup je nahodily, Casové naroény a nemusi vzdy vést k ziskani
potfebnych informaci.

Od pocatku roku 2014 zvetejiuji katastralni urady databaze se vSemi uskuteCnénymi prodeji
V daném katastralnim Gzemi. Je tedy jiz pomérné jednoduché zjistit co se prodalo, ale nelze zarucit,
ze bude zjistén dostate¢ny pocet cen realizovanych prodeji porovnatelnych nemovitosti.

V k.u. Budihostice nebyl zjistén v daném case prodej porovnatelného pozemku. Pro porovnani
jsou pouzity prodeje zemédé€lskych pozemkil v okolnich katastralnich tizemich.

Realizované prodeje porovnatelnych pozemkii:
1)V-2562/2023-231, k.u. Budihostice, pozemek p.&. 365/3- orna puda 308,-m?
kupni cena: 20 000,-K¢ 65,-K¢&/m?

2)V-1337/2023-231, k.G4. Budihostice,
podil 1/32 pozemky p.&. 51/8- orna pida 65,-m?,
49/19- orna puda 1 648,-m?, 54,-m?

podil ¥ p.¢. 451/17- orna pada 129,-m?, 51/21-orné piida 4 432,-m?, 65-orna puda 4 327,-m?,
107-orna piida 13 905,-m?,163- orn4 pida 9 366,-m?, 194- orna piida 14 497,-m?,

232- ornd ptida 10 901,-m?, 237- orna puda 22 228,-m?,

253/2- orna ptida 16 635,-m?, 286/71-orn4 pida 797,-m?, 24 304,-m?

k.. Chrzin- podil ¥ p.¢. 528/2- orna puda 16 649,-m?, 540 orna ptida 101,-m?,

543- orna puda 7 023,-m?, 544- orna ptida 36 598,-m?, 545- orné pida 7 943,-m?

k.1 Uhy- p.&. 604/19-orn4 pada 2 194,-m?, 604/28- orna ptda 3 410,-m?

kupni cena:1 285 170,-K¢ 18 480,-m? 30,-K&/m?

3)V-3720/2023-231, k.0. Sazena, p.¢. 840/33- orna piida 969,-m?,

854/35- orna pida 733,-m?, 863/3- lesni pozemek 10,-m?,

1284/2 ost. plocha 32,-m?, 1298/93- vodni plocha 379,-m?

kupni cena: 36 000,-K¢& (2 123,-m?) 17,-K¢&/m?

4)V-545/2024-231, k.0. Sazena,

podil 1/66 p.¢. 994/139- orna piida 1 244,-m?,

994/140- orn4 pida 4 289,-m?, 84,-m?
podil 1/6 p.¢.994/143- orna ptda 1 611,-m? 269,-m?

k.a. Uhy: podil 1/6 p.¢ 147/247- orna ptida 6 000,-m?, 502/24- orné pida 4 143,-m?,
502/25- orna pida 288,-m?, 610/1- ost. plocha 1 324,-m?, 1 959,-m?
kupni cena: 65 000,-K¢& 28,-K&/m?

5)V-696/2024-231, k.1. Sazena, p.¢. 373/48- orna puda 104,-m?,
373/49- orna pada 1 309,-m?, (1413,-m?)



kupni cena: 80 000,-K¢& 56.62 K&/m?

6)V-826/2024-231, k.0. Sazena, p.¢. 186/10- ost. plocha 260,-m?,
199/5- zahrada 909,-m?, 280/42- orna puda 2 604,-m?,
994/86- orna pida 11 510,-m? (15 283,-m?)

kupni cena:735 584,-K¢ 48.10 K¢&/m?
7)V-1425/2024-231, podil % k.. Uhy, p.&. 440/34- orn4 ptda 11 833,-m?

440/35-0rn4 pida 4 967,-m? (16 800,-m?)

kupni cena:111 000,-K¢& 26.50 K&/m?

8)V-1676/2024-231, k.u. Uhy, podil 5/24 p.&. 147/300- ost. plocha 3 675,-m?,
147/337- orné pida 2 006,-m? (5681,-m?)
kupni cena: 30 000,-K¢& 25.40 K&/m?

9)V-1775/2024-231, k.1. Miletice u Velvar, p.¢. 604/2- orna ptida 13 530,-m?
kupni cena: 238 000,-K¢& 17.60 K&/m?

10)V-1902/2024-231, k.. Uhy, podil % p.¢. 103/36- orna pida 10 197,-m?
kupni cena: 140 000,-K¢ 27.50 K&/m?

11)V-2133/2024-231, k.\i. Chrzin, Podil 1/3 p.&. 175/4- TTP- 2 550,-m?,

175/10- TTP 1 812,-m?, 175/11- TTP-501,-m?, 202/1- orné pida 3 996,-m?,

267- zahrada 124,-m?, 670/3- ost. plocha 14,-m?

kupni cena: 179 940,-K¢& (8 997,-m?) 60,-K&/m?
primérna cena s vyloudenim extrémnich hodnot prodejii ¢.3 2 9: 367.12/9 =  40.79 K&/m?

Porovnavaci hodnota:
pozemek p.¢. 286/47: 10 069,-m?*40.79 K&/m? =481 198,-K¢&

zaokrouhleno; 480 000 ,-K¢

3.2.4. Cena dle platného cenového predpisu:

§ 1c vyhl. ¢. 337/2022 Sb.:

(1) Spolu s uréenim obvyklé ceny nemovité véci nebo jeji trzni hodnoty se urci i cena zjisténa.
(2) Odstavec 1 se nepouzije v piipadé ocenéni pfedmétu zajisténi pro ucely souvisejici s ¢innosti
banky, zahrani¢ni banky nebo spofitelniho a tvérniho druzstva.

Oceinovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni pozdéjsich
piedpist a vyhlasky MF CR €. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 434/2023 Sb., kterou se provadéji
n¢kterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Kraj: Stfedocesky
Okres: Kladno
Obec: Chrzin
Katastralni Gzemi: Budihostice

Pocet obyvatel: 348



Pozemek p.¢.286/47

Ocenéni

Zemédeélsky pozemek ocenény dle § 6
Vypocet upravy zakladni ceny - ptiloha €. 5:

Obce s 2-5 tisici obyv. - sousedni k.0.: 20,00%
Vzdalenost od souvisle zastavéné &asti obce 2 - 3 km: -3,00%
Celkova tiprava ceny: 17,00 %

. Parcelni Vymeéra JC Uprava ucC Cena
Nazev gislo OPEY imol Rem2]  [%]  [K&/m2] [K&]
ornd puda 286/47 10100 10069 14,57 17,00 17,05 171 676,00
Zemédelsky pozemek ocenény dle § 6
Celkem: 10 069 m? 171 676,-
Pozemek p.¢.286/47 - cena zjisténa celkem = 171 676,- K¢

Cena dle cenového predpisu- vysledné ceny:

Pozemek p.¢.286/47 171 676,- K¢
Zjisténa cena - celkem: 171 676,- K¢
Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 171 680,- K¢

4.Rekapitulace:

- v&cna hodnota nestanoveno
- vynosova hodnota nestanoveno
- porovnavaci hodnota 480 000-K¢
- cena dle platného cenového ptedpisu 171 680,- K¢

5.Zavér:
Zadanym ukolem je navrh ,,obvyklé ceny* nemovitosti: Pozemek p.¢. 286/47 v k.u. Budihostice,
obec Chrzin, okr. Kladno.

Za obvyklou cenu lze povazovat cenu stanovenou porovninim:

480 000,- K¢

slovy:-¢étytistaosmdesattisic,- K¢



Znalecka dolozka

Znalecky posudek podala znaleckd kancelat VALUE ADDED Znalecka, s.r.o. jmenovana
rozhodnutim Ministerstva spravedlnosti ze dne 12.10.2017 pod ¢.j. MSP -73/2015-0J SZN, pro
obor ekonomika — ocenovani véci nemovitych a obchodnich zavodu.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 66378/2024 evidence posudki.

Prohlaseni: v souladu s § 127a) Obcanského soudniho adu prohlasuji, ze jsem si védom
nasledkt védomé nepravdivého znaleckého posudku.

V Praze 16.9.2024

VALUE ADDED Znalecka, s.r.o.
Opletalova 958/27, 110 Praha 1

Ing. Petr Macak
telefon: 603 480 416, e-mail: macak.petr@centrum.cz



