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A. NALEZ

1. Znalecky ukol

Znaleckym dkolem je stanoveni ceny obvyklé pozemku par.¢.1350 o celkové vymére 3055 m?,
vedeného v katastru nemovitosti jako orna ptda, obec Bysice, katastralni izemi Bysice, okres
MélInik, vSe zapsané na LV ¢.111.

Ocenéni je provedeno ke dni mistniho Setfeni tedy ke dni 2.11.2017.

2. Pfedpoklady a omezujici podminky

- Zpracovatel predpokladd, Ze veskeré podkladové materialy, informace a dokumenty pouzité
pro zpracovani znaleckého posudku jsou pravdivé, vérohodné a spravné, neodpovida tedy za
jejich pravost a platnost.

- Zpracovatel zpracoval posudek ke konkrétnimu datu a k tomuto datu se vztahuji veskeré
zavéry a podminky, pokud doslo ke zméné trzniho prostfedi po datu zpracovani, nejsou tyto
skutecnosti v posudku zohlednény.

- Informace a podklady poskytnuté objednatelem povaZujeme za vérohodné, pravdivé a
spravné.

- Dalsi informace z ostatnich (zejména verejnych) zdrojd, které byly v tomto znaleckém
posudku pouzity, jsou rovnéz povazovany za vérohodné, pravdivé a spravné.

- Zpracovatel ma za to, Ze informace, na jejichz zakladé je znalecky posudek zpracovan, jsou
ziskané ze spolehlivych zdrojd, neprebird Zddnou odpovédnost za pravdivost a presnost
jakychkoliv udajl takto ziskanych.

- Hodnoty prezentované v tomto znaleckém posudku jsou zaloZeny na predpokladech v tomto
znaleckém posudku uvedenych.

- Datum zpracovani, k némuz se zavéry tohoto znaleckého posudku vztahuji, je uvedeno v
tomto znaleckém posudku.

- Odhad obvyklé vySe pfedmétu ocenéni tak, jak je v tomto znaleckém posudku uveden, je
zaloZen na stavu narodni ekonomiky a na kupni sile mény k datu zpracovani.

- Zpracovatel prohlasuje, Ze zavéry tohoto znaleckého posudku vychazely z dokumentd, které
mu byly predloZeny objednatelem, v pripad€, Ze objednatel nepredloZil zpracovateli
dokumenty, které mohly mit vliv na zpracovani tohoto znaleckého posudku, nepfijima
zpracovatel jakoukoli odpovédnost s touto skutecnosti souvisejici.

3. Definice zakladnich pojmii

Cena je vyrazem pouzivanym pro pozadovanou, nabizenou nebo placenou ¢astku za zbozi nebo
sluzbu. Je to historicky fakt, bud verejné zndmy, nebo udrzovany v soukromi. Z divodu
finan¢nich moznosti, motivace a zajm( daného kupujiciho a prodavajicitho mdze nebo nemusi mit
cena placend za zbozi nebo sluzby néjaky vztah k hodnoté, ktera je zbozi nebo sluzbam
pripisovana jinymi. Cena je obecnym ddajem o relativni hodnoté prifazené zbozi nebo sluzbam
jednotlivymi kupujicimi a/nebo prodavajicimi v jednotlivych situacich.

Trh je systémem (a pfileZitostné téz mistem), kde jsou zboZi a sluzby smériovany mezi kupujicimi
a prodavajicimi prostfednictvim cenového mechanismu. Pojem trhu predstavuje schopnost
zbozi a/nebo sluzeb byt smérfovano mezi kupujicimi a prodavajicimi bez pfriliSnych omezenijejich
¢innosti. Kazda strana reaguje na nabidkové-poptavkové vztahy a ostatni cenotvorné faktory,
schopnosti a znalosti kazdé strany, jejich chapani relativni uzite¢nosti zbozi a/nebo sluzeb a jejich
individudlni potreby a prani.
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Hodnota je ekonomicky pojem, ktery se tykd penézniho vztahu mezi zbozim a sluzbami, které
Ize koupit, a témi, kdo je kupuji a prodavaji. Hodnota neni (na rozdil od ceny) skutecnosti, ale
odhadem ohodnoceni zbozi a sluzeb vdaném case, podle konkrétni definice hodnoty.
Ekonomicka koncepce trzni hodnoty odrazi nazor trhu na prospéch plynouci tomu, kdo vlastni
zbozinebo obdrzisluzby k datu platnosti hodnoty. V praxi prevlada pojem hodnoty s privlastkem
trzni.

Trzni hodnota aktiva je vyrazem jeho trhem uznané pouzitelnosti spiSe nez jeho Cisté fyzického
stavu. Pouzitelnost aktiva pro dany podnik se mize liSit od pouzitelnosti, kterou uznava trh nebo
konkrétni obchod. Z toho Ize vyvozovat rozdil mezi individuadlni a trzni hodnotou.

Definice trZzni hodnoty:

Trzni hodnota je financni ¢astka, kterou lze obdrzet pfi prodeji nebo uhradit pri koupi majetku
mezi dobrovolné a legdlné jednajicim potenciondlnim kupujicim a prodavajicim. Obé strany maji
zajem na uskutecnéni transakce a nejsou ovlivnény jakymkoli natlakem nebo zvlastni motivaci
typu nekalé soutéze, a to at' ze strany kupuijiciho, tak ze strany prodavajiciho. VSechny informace
o predmétném majetku jsou dostupné a shodné pro obé strany, vSechny informace jsou
relevantni a pravdivé.

4. Metody ocenéni

Administrativni cena - cena zjiSténa podle cenového predpisu (v soucasné dobé zakon ¢. 151/1997
Sb., o oceflovani majetku a zmé&né& nékterych zdkond, vyhldska ministerstva financi Ceské
republiky ¢. 279/1997 Sb., kterou se provadéji nékterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.,
v platném znéni.

Trh — Interakce prodavajicich a kupujicich, vedouci ke stanoveni cen a mnozstvi komodit. Trh
nemovitosti je segmentovan podle typu nemovitosti a lokalit.

Obvykla cena - cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného, popripadé obdobného
majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku bez mimoradnych okolnosti trhu.

Trzni hodnota — odhadnuta suma, za kterou by se nemovitost mohla sménit v den ocenéni, mezi
ochotnym prodejcem a ochotnym kupcem v nestranné transakci po radném marketingu, kdy
obé strany jednaly informované, rozvazné a bez natlaku (schvalend definice dle Evropskych
ocenovacich standardd 2003).

Vécna hodnota - (dle pravniho ndzvoslovi ,,casova cena® véci), je reprodukéni cena véci, snizena
o pfimérené opotrebeni véci stejného stari a prfimérené intenzity pouzivani, ve vysledku pak
snizena o naklady na opravu vaznych zavad, které znemoznuji okamzité uzivani véci.

Vynosova hodnota - je uvazovana jistina, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé ulozit,
aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti nebo je mozné tuto astku
investovat na kapitalovém trhu s obdobnou sazbou vynosové miry.

Cena pofrizovaci - je cena, za kterou bylo mozno véc poridit v dobé porizeni (u nemovitosti,
zejména staveb, cena v dobé postaveni) za pouZiti tehdy platnych metodik cen, bez odpoctu
opotrebeni.

Cena reproduk<ni — je cena, za kterou by bylo mozno stejnou novou porovnatelnou véc pofidit
v dobé ocenéni, bez odpoctu opotrebeni.
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Cisty ro¢ni stabilizovany vynos - jsou vynosy (pfijmy) po odpoctu nakladd (vydajt), nebo také
soucet provozniho, finanéniho zisku a zisku z mimoradnych prijma (dariovy zaklad pro dari
z pfijma), stanoveny jako prdmérnd, nebo pravdépodobné ocekdvana hodnota z casové rady.

Zkratky:

ZC - zakladni cena

ZCU - zakladni cena upravena

IPC - indexovana primérna cena

CU - cena upravena na 1 m? podlahové plochy bytu
UR - Gzemni rozhodnuti

UP - Gzemni plan

LV — list vlastnictvi

Metody ocenovani nemovitého majetku. Pro stanoveni trzni hodnoty nemovitosti jsou zpravidla
pouzivany tfi standardni mezinarodné uzndvané pfistupy k ocefiovani. Jedna se o metodu vécné
hodnoty (nakladovou), metodu vynosovou a metodu porovnavaci. Trzni hodnotu jako obvyklou
cenu nemovitosti pak stanovi odhadce vysoce odbornym odhadem, ktery vychazi z podrobné
znalosti mistniho trhu s danym typem nemovitosti. Hodnoty ziskané vySe uvedenymi metodami
slouZzi jako podklad pro stanoveni hodnoty trzni.

Vécna hodnota nemovitosti je sou¢tem vécné hodnoty staveb i pozemkd. Vécnou hodnotou
stavby se rozumi reprodukéni cena stavby (naklady, za které by bylo mozné postavit stejnou
stavbu ke dni ocenéni), snizena o opotrfebeni odpovidajici stafi stavby a jejimu technickému
stavu.

Vynosova hodnota je stanovovdna u nemovitosti, které prinaseji nebo mohou prinaset trvaly a
ustaleny vynos z prondjmu. P¥i zjiSténi vynosové hodnoty se vychazi z modelu prosté kapitalizace
(takzvané vécné renty), kdy vyse dCistého rocniho pfijmu z ndjemného je kapitalizovana
prislusnou mirou kapitalizace. Mira kapitalizace vychazi zfaktor(, které ovliviiuji cenu
nemovitosti z hlediska budoucich zisk z jejiho prondjmu a provozu v daném misté. Jednad se o
faktory vynosovosti, inflace, rizika a ekonomické Zivotnosti. Pfi vypoctu Cistého vynosu se
vychdzi z hodnoty obvyklého ndjemného v daném misté a Case, snizeného o naklady vynalozené
z titulu vlastnictvi, provozovani a pronajimani nemovitosti.

Porovnavaci hodnota je vysledkem srovnani a vyhodnoceni realizovanych cen nemovitosti
obdobného charakteru, pficemz je nutné porovnavat lokalitu, polohu, stav, velikost a ucel
uzivani nemovitosti. Pfi nedostatku informaci o realizovanych prodejich Ize pfimérené vyuzivat
relevantnich nabidkovych a poptavkovych cen realitnich kancelari pfi respektovani vyvojovych
trendd na trhu nemovitosti v daném misté.

Dle §2 zadk.C.151/1997 Sb. splatnymi zménami je od 1.1.2014 stanoven nasledujici zpUsob
ocenovani majetku a sluzeb.

(1) Majetek a sluzba se oceriuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpdsob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro Ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera byla dosazena pfi
prodejich stejného, popfipadé 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 mimoradnych
okolnosti trhu, osobnich pomérl proddvajiciho nebo kupujiciho, disledky prirodnich ¢ijinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
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vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu
véci a urdi se porovnanim.

(2) Mimoradnou cenou se rozumi cena, do jejiz vyse se promitly mimoradné okolnosti trhu,
osobni poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

(3) Cena urcena podle tohoto zdkona jinak nez obvykla cena nebo mimoradnd cena, je cena
zjisténa.

5. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Pozemek par.¢.1350
Adresa predmétu ocenéni:  Mladoboleslavska
277 32 Bysice

LV: 111

Kraj: Stredocesky
Okres: Mélnik
Obec: BySice
Katastralni izemi: Bysice
Pocet obyvatel: 1307

6. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamérenim byla provedena dne 2.11.2017.

7. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Podklady ziskané ze strany zadavatele posudku:
- Udaje sdé&lené zastupcem objednatele Bc.Janou Voskovou

Podklady ziskané zhotovitelem:

- Vypis z katastru nemovitosti, LV ¢.111, katastralni Gzemi BySice ze dne 1.11.2017
- Snimek z katastralni mapy

- Fotodokumentace z mistniho Setreni

- Setfeni v povodriovych mapéch

- Nabidky realitnich kancelari na siti internet

- Udaje z tzemniho plénu

- SetFeni v cenovych Udajich vedenych v katastru nemovitosti (databdze CUZK)

8. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnik stavby: Milan Sladecek, Na Vysluni 3194, 276 01 Mélnik, vlastnictvi: vyhradni
Vlastnik pozemku: Milan Sladecek, Na Vysluni 3194, 276 01 Mélnik, vlastnictvi: vyhradni

9. Dokumentace a skutecnost

Pro posouzeni nebyla predloZzena z3adnd projektova dokumentace. Lokalizace pozemku byla
urCena pomoci aplikace ikatastr2 pro pfistroje iPhone. Pfi mistnim Setfeni byla pofizena
fotodokumentace, kterd je uloZena v archivu znalce; ¢ast je pouZita vtomto znaleckém posudku.
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10. Celkovy popis nemovité véci

Predmétem ocenéni je pozemek par.¢.1350 o celkové vymére 3055 m?, vedeného v katastru
nemovitosti jako orna ptida, obec Bysice, katastralni zemi BySice, okres Mélnik, vSe zapsané na
LV ¢.111. Jednd se o mirné svazity témér obdélnikovy pozemek s pfistupem po nezpevnéné
komunikaci v blizkosti ul. Mladoboleslavska. Pozemek je nezastavény a tzemnim planem zarazen
do ploch pro bydleni v rodinnych domech. V soucasné dobé je pozemek volny, zatravnény. Z jizni
¢asti tvori hranici pozemku zdéna zed, kterd oddéluje pozemek s vystavbou nového rodinného
domu. V obdi je verejny vodovod, kanalizace i zemni plyn. Napojeni na tyto inZenyrské sité u
ocerlovaného pozemku je tfeba projednat s pfisluSnymi Urady. Obec BySice ma zakladni
obcanskou vybavenost.
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B. ZNALECKY POSUDEK

Od 1.1.2014 doslo v souvislosti s Gcinnosti nového obcanského zakoniku ke zméné zplsobu
ocenéni. Definice obvyklé ceny byla nové doplnéna tim, Ze se urci porovnanim, tj. porovndvacim
zplsobem. Podminky, které musi splfiovat zpracovani ocenéni obvyklou cenou, jsou od 1.1.2014
vymezeny v zakoné o oceriovani majetku. Obvykld cena je vymezena pro ucely zdkona o
ocenovani majetku a urci se porovnanim, (tj. jediny pripustny zplsob ocenéni, nelze ji stanovit
vynosovym nebo ndkladovym zplsobem). Obvykld cena neni administrativni (Gredni) cenou
stanovenou tzv. ,,jinymi zpUsoby oceriovani“ podle zdkona o oceriovani majetku a podle
ocenovacich vyhlasek k tomuto zakonu.

V katastru nemovitosti byly nalezeny kupni smlouvy na obdobné nemovitosti, které byly
uzavfeny vroce 2016 a 2017. Pro upresnéni ceny obvyklé byla pouzita i nabidka realitnich
kancelari na siti internet.

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Pozemek par.c.1350, k.4.Bysice

Ocefnovana nemovita véc
Plocha pozemku: 3 055,00 m?

Pro porovnani byly nalezeny v katastru nemovitosti pozemky, které jsou iUzemnim planem
zarazeny do stejného Uuzemi k zastavéni jako ocerlovany pozemek.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Pozemek par.¢.208/5, k.u.Bysice
Lokalita: obec Bysice, k.U.BySice
Popis: V cenovych tdajich vedenych v katastru nemovitosti z kupni smlouvy V-3375/2016-

206 ze dne 26.4.2016 byla zjisténa cena pozemku par.¢.208/5 o celkové vymére

602 m’. Pozemek je dle uzemniho planu zarfazen do uzemi BV - bydleni v

rodinnych domech, venkovské.
Pozemek: 602,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita 1,00

K2 Velikost 0,80

K3 Tvar pozemku 1,00 |

K4 InZenyrské sité 0,95 - Bt

K5 Zdroj nabidky 1,00 Zdroj: CUZK
Cena Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[Ke] [m?] [K¢/m?] Kc [K&/m?]

430898 602 716 0,76 544

Nazev: Pozemek par.c.861/101,k.u. Bysice

Lokalita: obec Bysice, k.U.Bysice

Popis: V cenovych uUdajich vedenych v katastru nemovitosti z kupni smlouvy V-

3974/2016-206 ze dne 18.5.2016 byla zjiSténa cena pozemku par.c.861/101 0
celkové vymére 978 m2. Pozemek je dle tzemniho planu zarazen do tzemi BV -
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bydleni v rodinnych domech, venkovské.

Pozemek: 978,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita 1,00

K2 Velikost 0,85

K3 Tvar pozemku 1,00 bl 2

K4 InZenyrské sité 0,95 AT

K5 Zdroj nabidky 1,00 Zdroj: CUZK
Cena Vymeéra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[K<] [m?] [Ke/m?] Kc [Ke/m?]

390 000 978 399 0,81 322

Nazev: Pozemky z LV ¢.1354, k.U.BySice

Lokalita: obec Bysice, k.U.Bysice

Popis: V cenovych udajich vedenych v katastru nemovitosti z kupni smlouvy V-

5096/2016-206 ze dne 16.6.2016 byla zjiSténa cena pozemku par.<.786/6 o celkové
vymére 1018 m*» pozemku par.C.786/7 o celkové vymére 1018 m?- pozemku
par.c.786/8 o celkové vymére 1018 m?’ pozemku par.¢.786/9 o celkové vymére
1018 m?’ pozemku par.<.786/10 o celkové vymére 1018 m?: pozemku par.¢.786/11
o celkové vymére 1018 m? pozemku par.¢.786/15 o celkové vymére 1011 m?-.
Pozemky je dle izemniho planu zarfazeny do uzemi BV - bydleni v rodinnych
domech, venkovské. Pozemek par.¢.786/15 slouzi jako pristupova komunikace k
jednotlivym pozemkdm.

Pozemek: 7 119,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita 1,00 ]
K2 Velikost 1,00 I i
K3 Tvar pozemku 1,00 Z , '
K4 InZenyrské sité 1,00 , i VE7o4
K5 Zdroj nabidky 1,00 Zdroj: CUZK
Cena Vymeéra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[K<] [m?] [K¢/m?] Kc [K¢/m?]
2 544 000 7119 357 1,00 357
Nazev: Pozemek par.c.290, k.u.Bysice
Lokalita: obec Bysice, k.U.Bysice
Popis: V cenovych udajich vedenych v katastru nemovitosti z kupni smlouvy V-2189/2017-

206 ze dne 8.3.2017 byla zjisténa cena pozemku par.¢.290 o celkové vymére 1134
m?. Pozemek je dle tzemniho planu zafazen do uzemi BV - bydleni v rodinnych
domech, venkovské.

Pozemek: 1134,00 m?
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Pouzité koeficienty: NeFA

K1 Lokalita 1,00 Ot : =5

K2 Velikost 0,85 |

K3 Tvar pozemku 1,00

K4 InZenyrské sité 0,90 tedf B,

K5 Zdroj nabidky 1,00 Zdroj: CUZK
Cena Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[K<] [m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]

700 000 1134 617 0,77 472

Nazev: Prodej stavebniho pozemku 1 027 m2

Lokalita: Bysice, okres Mélnik

Popis: Parcela ur¢ena izemnim pldanem obce k zastavbé rodinnymi domy. Poloha- okraj

obce pfi vyjezdu smér MI. Boleslav, v nové vznikajici ¢asti RD, cely pozemek
rovinaty, dobra orientace ke svétovym stranam. Verejné inZenyrské sité- nutno
zfidit pripojovaci mista na elektro, plyn a vodu z paterni radu ve spolupraci s
vlastnikem sousednich pozemk(; nutny podil na vybudovéni prijezdové
komunikace. Plocha pozemku cca 1027 m2. Lokalita- vétsi obec mezi Mé&lnikem a
Mladou Boleslavi, cca 40 km od Prahy

Pozemek: 1027,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita 1,00

K2 Velikost 0,85

K3 Tvar pozemku 1,00

K4 InZenyrské sité 1,00

K5 Zdroj nabidky 0,90 Zdroj: www.sreality.cz
Cena Vymeéra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[K¢] [m?] [K¢/m?] Kc [K¢/m?]

410 800 1027 400 0,77 306

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 306 K¢/m?

Primérnd jednotkova porovndvaci cena 400 K¢/m?

Maximalni jednotkova porovnavaci cena 544 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé vyméry pozemku

Priimérnd jednotkova cena oceriované nemovité véci 400 K¢/m?

Vyméra pozemku 3 055,00m3

Vysledna porovnavaci hodnota

1222 000 K¢
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C. REKAPITULACE

Stanoveni ceny obvyklé
Stanoveni ceny obvyklé pozemku par.¢.1350 o celkové vymére 3055 m?, vedeného v katastru
nemovitosti jako orna ptida, obec Bysice, katastralni izemi Bysice, okres Mélnik, vSe zapsané na

LV .11,

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Pozemek par.¢.1350, k.U.Bysice 1222 000,- K¢

Porovnavaci hodnota 1222 000 K¢

Obvykla cena
1222 000 K¢

slovy: Jedenmiliondvéstédvacetdvatisic K¢
zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.8.5

V Praze 6.11.2017

Ing. lvana Markovska
Mikul¢icka 118/7

155 21 Praha 5 - Sobin
telefon: +420 603 181 031
e-mail: i.mark@centrum.cz

D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany ministrem spravedlnosti v Praze ze dne
14.6.2010 rozhodnutim ¢.j.119/2010-OD-ZN/7 pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady se
specializaci na oceriovani nemovitosti a v oboru stavebnictvi, odvétvi stavby obytné, priimyslové

a zemédélské.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 1545-2017 znaleckého deniku.
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E. SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v

priloze:
Fotodokumentace nemovitosti 1
Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 111 ze dne 1.11.2017 3
Snimek katastralni mapy 1

Stranka 12



