Informace poskytnuta dle zakona ¢. 106/1999 Sb., o svobodném pristupu k informacim,
ve znéni pozdé&jsich predpisi

PoF. Cislo 11 (zadost OuKn 2949/25 ze dne 21. 12. 2025)

Predmét zadosti o informace:

Z4adam o informaci ohledné prodeje pozemku 1031/10 v Katastralnim zemi KnéZmost
(667056), ktery byl v majetku obec a prodam v roce 2022.

Prosim o zaslani kopie znaleckého posudku, resp. odhadu ceny tohoto pozemku, ktery
byl vypracovan ke dni 4. 3. 2022

Dale Zzadam o informaci, zda byl na tento pozemek zpracovan dalsi znalecky posudek

¢i odhad ceny v obdobi po 21. 6. 2022.

V pripadé, ze takovy posudek resp.odhad ceny po 21. 6. 2022 existuje, zadam o zaslani
jeho kopie.

Poskytnuta informace (OuKn 2951 ze dne 2. 1. 2026):

Znalecky posudek, &islo polozky: 1966/6/22, zpracovany Vaclavem Styblerem, znalcem v oboru
ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se specializaci nemovitosti; zasilame naskenovany jako
prilohu tohoto sdéleni.

Dalsi znalecky posudek na predmétny pozemek v obdobi po 21. 6. 2022 zpracovan nebyl.

Priloha: 5
- znalecky posudek €. pol.: 1966/6/22 (Vaclav Stybler — znalec)
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ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 1966/6/22

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

o cené pozemku ¢. 1031/10v k. KnéZmost, obec Kné&€zmost, okr. Mlada Boleslav

Znalec: Vaclav Stybler
Komenského 796
295 01 Mnichovo Hradisté
telefon: 608 359 500
e-mail: stybler@seznam.cz

Zadavatel: OBEC KNEZMOST

Na Rynku 51
294 02 Knézmost
TRZNi HODNOTA 360 000 K&
Pocet stran: 20 Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni ¢islo:

Podle stavu ke dni: 4.3.2022 Vyhotoveno: V Mnichov& Hradisti 4.3.2022




1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem znalce je vypracovat znalecky posudek o cen& nemovitosti uvedenych vpiedu dle zadani

objednatele;
1. stanovit trzni hodnotu dle LV €. 1001 pro k.. KnéZmost, obec KnéZzmost, okr. Mlada

Boleslav

1.2. Uéel znaleckého posudku

Zji8téni trzni hodnoty pozemku €. 1031/10 vk.u. Kné&€Zmost, obec KnéZmost, okr. Mlada
Boleslav

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku
Znalci byly sdé€leny informace o ocefiované nemovitosti ke dni prohlidky.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 1.3.2022 za piitomnosti znalce.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroji dat
Znalec Cerpal z vefejné dostupnych informaci a z informaci, sdélenych pfi prohlidce nemovitosti.

2.2. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

* Vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 10001 v k.4. KnéZmost, obec Kné€zmost, okr. Mlada
Boleslav

*  Snimek katastralni mapy na poz.€. 1031/10 a okoli

* Vlastni databaze obchodovanych nemovitosti a informace z realitniho trhu ( www.reality.cz)

* Dalsi informace a udaje sd€lené vlastnikem nemovitosti

* SkuteCnosti a vymery zjist€né na misté

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Znalec Cerpal z vefejné dostupnych informaci, sd€lenych pfi prohlidce nemovitosti. Pouzité zdroje
dat ve vtahu byly dle vlastni odbornosti ze znalecké praxe dostupnym zpusobem zkoumdany a
ovéfovany a jsou povazovany za vérohodné.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového prredpisu

Cena zjiSténa (administrativni cena) podle cenového piedpisu vyhlasky MF ¢&. 441/2013 Sb. v
aktudlnim znéni, kterou se provadéji nékterd ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani
majetku.

Obvykla cena (trzni hodnota, obecna cena)

Dle zékona €. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku - se pro uéely tohoto zdkona rozumi cena, ktera
by byla dosaZena pfi prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. P¥itom se zvaZzuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vy$e se nepromitaji vlivy mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimofadnymi okolnostmi se rozuméji napiiklad stav tisn€ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozumé&ji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena
vyjadiuje hodnotu véci a ur¢i se porovnanim.

Podle mezinarodnich ocefiovacich standardi TVSC je definovéna trzni hodnota - "odhadovana
Castka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivii mezi
dobrovolné kupujicim a dobrovoln¢ prodavajicim po patfiéném prizkumu trhu, na némz t&astnici
jednaji informovang, rozvaZzné a bez natlaku."

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redln€ pouZitelné v sou€asnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic soutasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
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proménliva v ¢ase a je ovlivilovdna mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodaistvi, stabilizace finanéni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zplsob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i t€elem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto ocefiovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (€asova cena) je reprodukéni cena véci snizend o pfiméfené opotiebeni odpovidajici
opotfebené véci stejného stafi a pfiméfene intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dob& ocenéni, bez odpottu
opotiebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zaloZena na koncepci "€asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si lze pfedstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovené trokové sazbé
ulozit, aby tiroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZena na porovnani pfedmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v
nedavné minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢&i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.

Aplikace metod

Kazda z vySe popsanych metod ma pfi stanoveni trzni hodnoty nemovitosti své klady a zapory.
Nejvice preferovanou je metoda porovnani, jestlize pro jeji pouziti mame dostateCnou Eetnost
aktualnich porovnatelnych hodnot (nejlépe cen z realizovanych prodeji), protoZze nejvérnéji
zobrazuje situaci na trhu.

Druhou nejvice pouzivanou metodou je vynosova metoda jako jedna z vypodtovych metod, ktera
vychazi z kapitalizace €istych vynost z prongjmu. Uvedené v soucasné dob& dopliiuje metoda
stanoveni vécné hodnoty vychdzejici z reprodukEnich nakladi na pofizeni sniZzenych o
znehodnoceni vlivem opotiebeni jako dalsi z vypoétovych metod.

Na zéklad¢ vychozi analyzy stavu, polohy, charakteru nemovitosti a uéelu ocenéni byla pro odhad
obvyklé ceny (trzni hodnoty) ocefiované nemovitosti pouzita jako rozhodujici metoda porovnavaci.
Jde o metodu pro dany pfipad nejprukazn&j§i, protoZze existuje rozvinuty trh s danym typem
nemovitosti.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru ¢i tvorbé dat

Zadanim znaleckého posudku je odborna otizka zadavatele "uréeni obvyklé ceny nemovitych

véci". Pro urfeni obvyklé ceny nemovitych v&ci budou sebrana a tvofena data, kterd budou
analyzovana a kterd jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otdzce, jsou srovnatelna a vhodna.
Sebrana a tvofena budou data z vefejnych zdroji, z dostupnych informa&nich databazi, z listin, z
podkladii a informaci od zadavatele a z informaci ziskanych pfi mistnim 3etfeni. Bude zji§téna
poloha nemovitych véci, bude provedeno mistni $etfeni a prohlidka ocefiovanych nemovitych véci,
budou zjiStény identifikaéni udaje, omezeni vlastnického préva, bude vypracovan popis polohy a
stavu nemovitych véci, bude provedena analyza trhu a budou vybrany vzorky srovnatelnych
nemovitych véci.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Data budou zpracovana zpiisobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvofen souhrn
dat a uvedeny veSkera zjisténi z podkladd, dat a z mistniho 3etfeni, na zakladg kterych znalec
dospél k vysledklim. Zjisténa a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti, vytvofena
a zpracovana data z mistniho Setfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi v&cmi dle
aktudlni inzerce a budou zji$t€ny, vybrany, analyzovany a pouZity vzorky srovnatelnych
nemovitych véci z vlastni databaze a z databaze historie realitni inzerce.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj StfedoCesky, okres Mlada Boleslav, obec Kn&Zzmost, k.i. Knézmost
Adresa nemovité véci:  By¢ina, 294 02 By&ina

Vlastnické a evidencni udaje
OBEC KNEZMOST, Na Rynku 51, 294 02 Kn&zmost, podil 1/ 1

Dokumentace a skuteénost

Znalecky posudek je zpracovan ke stavu shledaném pfi prohlidce nemovitosti a s pfihlédnutim ke
vSem okolnostem, které maji vliv na ocenéni ( kvalita pouZitych materialfi, stavebné — technické
provedeni, technicky stav, vybaveni, stafi, udrzba ap.). M&feni, vypodet vymér staveb a jejich &4sti
je provedeno podle vyhlasky €.1 ocetiovaciho piedpisu.

Mistopis

Pfedmétem ocenéni je pozemek, ktery je situovan v katastralnim uzemi By&inak. Jedna se o obec,
kterd neni vyhledavana pro trvalé bydleni. Je to zpiisobeno umisténim obce v ramci regionu.
Okresni mésto Mlad4 Boleslav je vzdéleno cca 16 km. V misté samotném je minimélni ob&anska
vybavenost, autobusové stanovist&. Pracovni piileZitosti v mist& jsou minimalni. NejbliZ$i potraviny
jsou umistény v obci Kn&Zmost ( cca 3 km ). Toto a ostatni stitni sprava je fefena prevazng v
okresnim mést€. Nemovitost je situovana v centralni &4sti piivodni zastavby rodinnych domd. Z
hlediska bydleni se jednd o lokalitu se zastavbou izolovanych rodinnych domt zem&d&lského
charakteru. Rodinny diim je postaven v uli¢ni zastavb&. Zastavka autobusu ve vzdalenosti cca 150
m, ZelezniCni zastavka cca ve vzdalenosti 300 m. Centrum obce ve vzdalenosti cca 100 m. Pozemek
Je rovinny, dobfe piistupny z mistni komunikace. Je napojen na vefejnou elektriku, vodu.

-5-



Situace

Typ pozemku: O zast. plocha O ostatni plocha O orna puda
O trvalé travni porosty [ zahrada & jiny
Vyuziti pozemkt: O RD O byty O rekr.objekt O garaze O jiné
Okoli: & bytova zona O primyslova zéna O nékupni zona
O ostatni \
Piipojky: ® /Ovoda [O/0O kanalizace O /0 plyn
veft. / vl. & /O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): [ MHD [ Zeleznice & autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): Bd dalnice/silnice I. tf. & silnice IL,IILtF.
Poloha v obci: uzké centrum - jiny typ zastavby

Pfistup k pozemku [ zpevnénd komunikace O nezpevnéna komunikace

PFistup pres pozemky
1031/1 Obec Kné€zmost, Na Rynku 51, 29402 KnéZmost

Celkovy popis nemovité véci

Pozemek se nachdzi ve stfedni ¢asti obce By¢ina, pfistup a pfijezd je po zpevnéné komunikaci.
Vjezd na pozemky je vraty z jizni strany. Obec By¢ina se nachdzi na Gzemi okresu Mladé4 Boleslav
a nalezi pod StfedoCesky kraj. Piislusnou obci s rozSifenou ptisobnosti je Mnichovo Hradiste.
Pozemek tvof funk¢ni celek s objektem €.p. 13.

Rizika

Rizika spojend s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovitd véc je fadn€ zapsana v katastru nemovitosti

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

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vefejné komunikace

Komentaf: Zadna rizika nezji§téna, nebo znalci nesdélena.

Rizika spojend s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi
Komentat: Zadna rizika nezjisténa, nebo znalci nesdélena.

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovita véc neni pronajimana
Komentaf: Zadna rizika nezji$téna, nebo znalci nesdélena.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového pfedpAisu
1. Pozemek dle LV ¢. 10001



Obsah triniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Pozemky dle LV €. 107

4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Analyza dat bude provedena dle zakona €. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku, §2, dle vyhlasky
¢. 488/2020 Sb. §1c, tj. urCeni zjist€né ceny a dle vyhlasky ¢. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké
¢innosti, tj. ur€eni obvyklé ceny.

Analyza dat bude provedena porovnanim jako statistické vyhodnoceni nejCastéji se vyskytujiciho
prvku v dané mnozZin€ skute€né realizovanych cen stejného, poptipadé obdobného majetku nebo
pti poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni s vylou¢enim mimofadnych okolnosti trhu. Mnozina prvki je stanovena z historickych
cen za ptimefeny ¢asovy usek. Pro vypocet porovnavaci hodnoty jsou pouzity podobné nemovité
véci (vzorky), u nichZ je realizovana cena znama. Pfi vybéru vzorki je respektovana piiméfena
homogenita pro srovnani, tj. vzorky odpovidaji shodnému segmentu trhu zejména co do polohy,
typu, velikosti, kvality, vyuZitelnosti apod. Pti analyze transakci se srovnatelnymi nemovitymi
vécmi jsou ceny vzorkl vyjadieny jako jednotkova cena za 1m2 plochy. Cilem porovnéni je vyuZit
a jeho pomoci vytézit indicie, které naznaCuji hranice irovn& porovnavaci hodnoty a vysledna
porovnavaci hodnota leZi uvnitf intervalu, vymezeném cenami jednotlivych vzorku.

Dle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceiiovani majetku, vyhlaska ¢. 488/2020 Sh. §1c
zjiSténa cena

'4,2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev pfedmétu ocenéni: Pozemek
Adresa pfedmétu ocenéni: Bycina
294 02 BycCina
LV: 10001
Kraj: SttedoCesky
Okres: Mladé Boleslav
Obec: Knézmost
Katastralni uzemi: KnéZmost
Pocet obyvatel: 2183
Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 009,00 K¢&/m?
Koeficienty obce
Nézev koeficientu A ¢. Pi
O1. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel II 0,80
O2. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60
0O3. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatela V 1,00
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obec, jejiz katastralni uzemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel

04. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod, I 1,00
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezniéni zastavka, nebo III 0,90
autobusova zastavka

06. Obcanska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,00

sluzby, zdravotnicka zafizeni, Skola, posta, bankovni (penézni)
sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

Z4kladni cena stavebniho pozemku ZC=ZCv * O; * O * O3 * O4 * Os * O = 868,00 K¢&/m?
Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sb., o ocetlovani majetku ve znéni zdkond &.
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. a &. 424/2021 Sb.,
kterou se provad¢ji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku g P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida II 0,00
poptavce
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz A% 0,00
soucasti je 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 11 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztahl na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva il 0,00
6. Povodiiové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu v 1,00
zaplav
7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Obce s poltem obyvatel nad 5 1II 1,00
tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni izemi lazetiskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality
8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného uzemi V 1,02
vyjmenované obce nebo oblasti v tab. &. 1 prilohy &. 2  (kromé
Prahy a Brna) v nejkrat§im vymezeném tseku silnice do 10 km
véetné
9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a II 1,00

ambulantni zafizeni a zakladni §kola)

V ptipadech ocenéni nemovitych v&ci vyjmenovanych ve tfeti poznamee pod tabulkou &.1 ptilohy
€. 3 ocetiovaci vyhlasky:
5

Index trhu It=Ps*P7 *Pg *Py * (1 + ), P;)=1,020

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

Index trhu It=Ps*P7*Ps *Py *(1+ ¥ P;)=1,000

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad

2000 obyvatel \

Nazev znaku ¢. P;

1. Druh a ucel vziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,00
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,04
Rezidencni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové Casti obce I -0,05

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek lze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna ob¢anska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — I -0,01
Spatna dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moznosti II 0,00
komer¢niho vyuZiti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost 11 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dal$ich vlivl - Bez dal$ich vlivi. I 0,00

11
Index polohy Ip=P;*(1+ 3 P;)=0,980

{=§
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou &.1 prilohy
€. 3 ocenovaci vyhlagky:

Koeficient pp = It * Ir = 1,000

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,980

1. Pozemek dle LV €. 10001
Jednd se o pozemek ve stfeni ¢asti obee By¢ina.

Ocenéni -
Index trhu s nemovitostmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 0,980

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku P;

¢




1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemkudo 15% IV 0,00
vletné - ostatni orientace -

3. ZtiZené zakladové podminky: Neztizené zdkladové podminky I 0,00

4. Chranénd izemi a ochranna pasma: Mimo chranéné tizemi a I 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uZivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dal§ich vlivi II 0,00

6
Index omezujicich vlivil Io=1+) P;i=1,000

i=1
Celkovy index I =1Ir * Io * Ip = 1,000 * 1,000 * 0,980 = 0,980

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nidvo¥i ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

e Z3akl. cena Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Index Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nddvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 868.- 0,980 850,64
T Nazev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
P gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 ostatni plocha - 1031/10 380 850,64 323 243,20
manipulaéni plocha
Stavebni pozemek - celkem 380 323 243,20
Pozemek dle LV ¢&. 10001 - zjisténa cena celkem = 323 243,20 K¢

Trini ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Pozemky dle LV é. 107

Oceiiovand nemovita véc

Ocenéni nemovitosti cenovym porovndnim (komparaci) na zakladé jednotkové
srovnavaci ceny

Porovnavaci metoda ocenéni vychazi z porovnani ptedmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji. Srovnatelnou cenou tedy rozumime
obecn® cenu véci stanovenou cenovym porovnanim s obdobnymi, k datu ocen&ni voln&
prodavanymi vécmi, na zakladg fady hledisek.

Pro ocenéni dané nemovitosti je pouZita metoda porovnani na zakladé standardni Jednotkové
trZni ceny. Princip metody spo&iva v tom, e z databaze znalce o realizovanych resp. inzerovanych
prodejich podobnych nemovitosti je pomoci prepoéitacich indexi Jjednotlivych objektli odvozena
trZni cena (za m’ obestavéného prostoru, za m? zastavéné plochy, podlahové plochy, uZitkové
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plochy hrub¢ a &isté, za celkovou cenu nemovitosti). Indexy u jednotlivych objektl respektuji jejich
zvladtnosti pokud se tyka obce a jejiho vybaveni, umisténi objektu v obci ve vztahu k centru, k
sousednim objektlim, v terénu, dostupnosti objektu, jeho provedeni a vybaveni, technickému stavu,
pomeéru zastavéné a nezastaveéne plochy aj.
Tato cena, ziskana naslednym statistickym vyhodnocenim jako primérna, minimalni a
maximalni, je potom indexem ocefiovaného objektu obdobné ziskanym pfepodtena na cenu objektu.
K porovnani byly pouZity nasledujici objekty:

| Plocha pozemku: 380,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Naizev: pozemek 500 m2
Lokalita: Strenice
Popis: Hledate pozemek k bydleni v dojezdové vzdalenosti do Mladé Boleslavi? Nabizime

Véam k prodeji pozemek k bydleni v obci Strenice, ktera se nachazi 7 km od Mladé
Boleslavi a 5 km od najezdu na dalnici D10. Pozemek m4 celkovou rozlohu 500
m2, je rozd€len do dvou &asti rozd€lenych obecni cestou a je situovan ve svahu.
Samostatny pozemek u hlavni silnice o velikosti 43 m2 lze vyuzit naptiklad jako
parkovaci stani. Inzenyrské sit& - voda a elektfina jsou v blizkosti pozemku, plyn|
ani kanalizace v obci neni. Veskerd obganskd vybavenost v 3 km vzdaleném
Kmsku. S financovanim Vam pomiize naSe hypocentrum. Pro vice informaci
volejte makléku. T&$im se na Vas!

Pozemek: 500,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,90
K2 Velikosti objektu 0,95
K3 Poloha 1,05
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,50
Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
1290 000 500 2 580 0,45 1161
Nazev: pozemek 2.700 m2
Lokalita: Dobrovice
Popis: ~ Hezky den, nabizime ke koupi pozemek k bydleni na okraji obce Dobrovice, v

dosahu veSkera ob&anska vybavenost. Z pozemku je nadherny vyhled. Pozemek V|
tuto chvili uzivan jako zahrada - ohrada pro kong& Dle UP vedeny jako stavebni

pozemek. IS v dosahu. Pro vice informaci volejte. T&$im se na Vs, Vendula, Vase
realitni makléfka
Pozemek: 2 700,00 m?
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90
K2 Velikosti objektu 1,00 | | o
K3 Poloha 0,95 he “%,l’ i
K4 Provedeni a vybaveni 0,95 Zdroj: - reaity.cz
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku : 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,50

Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena

[m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
6 075 000 2700 2 250 0,41 923

Nazev: pozemek 7.774 m2
Lokalita: Kosofice
Popis: Hledate investi¢né developerskou pfileZitost na vystavbu rodinnych domi?

Mam pro Vas pfilezitost koupé pozemku, se skv€lou dostupnosti do mésta Mladé
Boleslavi v obci Kosofice u Mladé Boleslavi. Pfedmétem prodeje je rovinaty
pozemek, ktery se nachazi na okraji obce, smérem na mé&sto Dobrovice. Celkov4l
velikost zastavitelné &4sti pozemku je 7.774 m2. Uzemni plan piipousti zastavbu
solitérnimi domy, dale také izolovanymi dvojdomy, popfipadé fadovymi domy. V|
soutasné dobé je pfipravena zastavovaci studie a geometricky plan na déleni
pozemku. V piipad¢ zdjmu je projekéni kanceldf, kterd studii zpracovavala
pripravena zajistit budoucimu majiteli projektovou dokumentaci na vyfizeni UR a
SP na sitovani pozemkil. Na zéklad¢ vyjadieni o existenci siti, je moZzné pozemek]
napojit na elektrickou energii, vodu, kanalizaci a v neposledni fad€ plyn. Popis|
lokality: obec Kosofice je vzdalena 4 km od mé&sta Dobrovice a 12 km od mésta)
Mlada Boleslav, Obec je velmi dobie dostupna z dalnice D 10 (9 km), a to pfes
silnici prvni t¥idy & 38, patfici k patefnimu silniénimu tahu Milad
Boleslav-Podébrady-Kolin. Okoli této malebné obce situované do tirodné krajiny s
Cistym Zivotnim prostfedim, nabizi svym obyvatelim fadu sportovnich, ale i
rekreaCnich aktivit. V nedalekém zadmku v Louéni se bude libit nejen rodinam s
détmi, ale také hravym dospélym. Déle obci prochazi cyklostezka, vedouci 7
nedalekych Dobrovic do Jabkenic. V obci Kosofice je zikladni obdanskd
vybavenost, vy$§i obCanskd vybavenost je k dispozici v sousedni Dobrovici a
zejména v Mladé Boleslavi.

Pozemek: 7 774,00 m?
Pouzité koeficienty: (i
K1 Redukce pramene ceny 0,90 s
K2 Velikosti objektu 0,94 -
K3 Poloha 0,93 -
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 - ;
K5 Celkovy stav 1,00 s e T E
K6 Vliv pozemku 1,00 Zdroj: www.reality.cz
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,50

Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena

[m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
15 548 000 7 774 2 000 0,39 780
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Minimalni jednotkové porovnavaci cena 780 K&/m?
Prumérna jednotkova porovnavaci cena 955 K¢&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 1161 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé vyméry pozemku

Priimé&rn4 jednotkova cena 955 K&/m?
Vyméra pozemku ; ‘ 380,00 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 362 900 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Pozemek dle LV &. 10001 ' 323 243,20 K¢&
’ Vysledna cena - celkem: 323 243,20 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 323 240,- K¢

slovy: Ttistadvacettfitisicdvéstéétyticet K&

Cena zjisténa dle cenového predpisu
323 240 K¢

slovy: Tiistadvacettfitisicdvéstéltyticet K&

Rekapitulace triniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Pozemky dle LV &. 107 362 900,- K¢&

¢

| Porovnavaci hodnota 362 900 K&

Silné stranky
Za kladné stranky nemovitosti 1ze povazovat situovani nemovitosti v lokalité s krasnym piirodnim

prostfedi, mens$i koncentrace obyvatel, dobra navaznost na prijezdni komunikaci smér PRAHA -
Liberec.

Slabé stranky

Za slabou stranku nemovitosti hodnotim skute¢nost, Ze se jedna o pozemek, ktery je vyuzivan
k RD a jeho samostatny prodej na realitnim trhu by byl velmi problematicky, ptipadné velmi
spekulativni.
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Trzni hodnota
360 000 K¢
slovy: Ttista$edesattisic K&
KomentéF ke stanoveni vysledné ceny

Ukolem podepsaného znalce je provést ocendni nemovitosti* obecnou (= obvyklou, trzni,
obchodovatelnou) cenou. Pro jeji stanoveni neexistuje predpis, k dispozici je pouze odborni
literatura respektive znalecké standardy.

Po zvéaZzeni viech faktord se jevi nejvice pravdépodobné, Ze obvykl4 cena se bude bliZit hodnot&
zjiste€né porovnavanim metody. V porovnavaci metods Je obsaZena jak slozka substan&ni, tak i
Vynosova a navic je ovétena trhem. Vzhledem k tomu, Ze se z oceflované nemovitosti v soudasné
dobé nelze dosdhnout z4dného vynosu, kde#to tém&F u viech porovnavacich nemovitosti bylo
vynosu dosahovano, je nutno vysledek porovnavaci metody korigovat. Je nutné upozornit, Ze presna
cena obvykld se zjisti aZ pti prodeji samotném a mae se od ceny navrhované i vyrazné lisit.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledki analyzy

Byla provedena srovnavaci analyza, urceny zakladni jednotky pro porovnani a parametry

s vyznamnym podilem na vysi ceny. Z transakéni historie, analyzy transakei a vyhodnoceni
segmentu trhu je zfejmé, Ze s obdobnymi nemovitymi vécmi obchodovano. Pro uréeni obvyklé ceny
je vychéazeno z vlastni a inzertni databaze a znalosti trhu. Z realizovanych prodejt databaze

historie realitni inzerce a katastru nemovitosti byly vybrany obdobné nemovité v&ci, které se

v nékterych charakteristikdich mohou odliSovat, ale poskytuji dostatek informaci o rozpéti
jednotkovych cen. Provedenim analyzy dil&ich indicii a analyzy trhu, po zohledn&ni viech vlivi
pisobicich na cenu obvyklou a po zvazeni viech okolnosti byla soucasna cena obvykl4 uréena na
urovni hodnoty porovnavaci.

5.2. Kontrola postupu

Kontrolou byla ové&fena spravnost postupu, skute¢nosti, které¢ by mohly snizovat presnost zdvéru
nebyly zjistény.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otizky a odpovéd’

Otazka: ukolem znalce je vypracovat znalecky posudek o cené nemovitosti uvedenych vpiedu dle
zaddni objednatele: ‘

1. stanovit trzni hodnotu dle LV &. 1001 pro k.. KnéZmost, obec KnéZmost, okr. Mlada
Boleslav

Odpoved:

TRZNi HODNOTA 360 000 K&

slovy: TtistaSedesattisic K&

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skute&nosti sniZujici jeho
presnost

Bez podminek, bez skute&nosti sniZzujicich pfesnost

SEZNAM PRILOH
pocet stran A4 v piiloze:
LV 1
KM 2
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Prohlaseni znalce

Tento znalecky posudek je mozno pouzit pro Gcely ptedvidané v ustanoveni § 127a zdkona
€. 99/1963 Sb. obfanského soudniho fadu, ve znéni pozdgjsich pravnich pfedpisti. Znalec
prohlasuje, Ze si je védom nasledkii védomé nepravdivého znaleckého posudku.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim pfedsedy Krajského soudu
v Praze ze dne 6.12.2006, ¢.j. Spr. 4032/2006, v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se
specializaci nemovitosti, zapsany v seznamu znalcti a tltumo&nik vedeném Krajskym soudem
v Praze.

1 Znalecky posudek byl zapsan pod &islem 1966/6/22 evidence posudk.

V Mnichové Hradisti 4.3.2022

* Vaclav Stybler
Komenského 796
295 01 Mnichovo Hradiste

N
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢: 1966/6/22

pocet stran A4 v priloze:

1
2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 04.03.2022 11:35:03
Qkres:; C20207 Mlada Boleslav Obec: 536041 Knézmost
tat.izemi: 667056 KnéZmost List wvlastnigtvi: 10001
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Vliastnik, jiny oprdvnény Identifikdator Podil
Vlastnické prdvo N
Obec Knéimost, Na Rynku 51, 28402 Kné&Zmost 00238023

CASTECNY VYPIS
Nemovitosti
Pozemky )
Parcels Vyméra{m2] Drub pozemku Zpusob yyuZiti Zpusclb ochrany
1031/10 380 ostatni plocha manipula&ni
plocha

Vécnd prava slouZici ve prospéch nemovitosti v ¢4sti B - Bez zapisu

Vécra prava zatéiujici nemovitosti v Gasti B véerns souvisejicich udajs - Bez zdpisu

| PoznAmky a dal$i obdobné Gdaje — Bez zépisu

Y a upozornéni - Bez zapisu

Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

itina

Souhlasné prohlaseni o nabyti do vlastnictvi (zak.&.172/1991 Sb.) §1 (puv. kn.sez. XXI)
ze dne 19.02.2002.

2-8224/2002~207
ro: Obec KnéZimost, Na Rynku 51, 29402 Knéimost RC/ICO: 00238023

mlouva kupni 1/P/2016 =ze dne 06.01.2016. Pravni uéinky zdpisu k okamZiku 13.01.2016
10:34:58. Z2apis proveden dne 09.02.2016.

V-314/2016-207
Pro: Obec KnéZmost, Na Rynku 51, 29402 Knézimost RE/TC0: 00238023

Vztah bonitovanych pudné ekologickych jcdncteén(BPEJ) k parceiam - Bez zapisu

Witosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvy katastru anemovitosti CR:
Strdlni ufad pro StfedoCesky kraj, Katastrdlni pracovisté Mladd Boleslav, kéd: 207.

Sovil: Vyvhotoveno: 04.03.2022 11:54:07
Y Urad zeméméficky a katastrdini - SCD
overio dalkevym pfistupem

$, razitko: Rizeni PU:

im_ obvady, ve

ireedotesky kraj, Katastrilini
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Kopie katastrginj mapy ze dne 4.3.2022
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Mapa oblasti
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