ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 087218/2025

Znalecky posudek je podan v oboru Ekonomika, odvétvi Ocenovani nemovitych véci.

Struény popis prfedmétu znaleckého posudku

LV 61: spoluvlastnicky podil id. 7/16 pozemku parc.¢. St. 187, jehoZ soucasti je rodinny dim
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soucasti a prisluSenstvi v k.u. Jedomélice, obec Jedomélice, okres Kladno.
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IC: 70896461 telefon: 724256828 e-mail: volek@odhady-posudky.cz

datova schranka: xeit4gu
Cislo posudku v evidenci znalce:  55-2025
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Pocet stran: 32 Pocet vyhotoveni: 1-clektronickyVyhotoveni Cislo: 1

Podle stavu ke dni: 17.11.2025 Vyhotoveno: Ve Velaticich 15.12.2025



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele
Pfedmétem ocenéni jsou nemovité véci ve vlastnictvi pana Ervina Polacka r.é.- a to:

- spoluvlastnicky podil id. 7/16 pozemki parc.¢. St. 187, jehoZ soucasti je rodinny dim ¢.p. 90 a
parc.¢. 1330/2, vCetné vSech soucasti a pfislusenstvi v k.i. Jedomélice, obec Jedomélice, okres
Kladno, zapsdno na LV €. 61,

- spoluvlastnicky podil id. 1/2 pozemka parc.c. 239/26, parc.c. 239/28, vetné vSech soucasti a
prislusenstvi v k.u. Jedomélice, obec Jedomélice, okres Kladno, zapsano na LV ¢. 132.

Ukolem je zpracovat znalecky posudek o obvyklé cend / trzni hodnoté téchto nemovitych véci pro
potfeby zpenéZzeni majetkové podstaty dluznika v ramci insolvencniho fizeni, a to k datu mistniho
Setfeni, tj. k 17.11.2025.

Objednatel nepozaduje, aby soucasti ocenéni bylo i ur€eni ceny zjisténé dle § lc, vyhl.c. 370/2024
Sb..

*pozn.: movity majetek tvoiici vybaveni nemovité véci neni piedmétem tohoto ocenéni a neni tudiz
soucasti vysledné ceny.*

1.2. U&el znaleckého posudku

Urceni hodnoty majetku pro potieby zpenézeni majetkové podstaty dluznika pana Ervina Polacka v
ramci insolvenc¢nich fizeni sp.zn. KSPH 68 INS 7229/2021.

1.3. Skute¢nosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku

Zadavatel predal znalci veskeré potfebné podklady a informace pro vypracovani znaleckého posudku.
Zadavatelem nebyly znalci sdé€leny Zadné zavazné skutecnosti majici vliv na presnost zavéru tohoto
posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 17.11.2025 za pfitomnosti pana Ervina Polacka.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pri vybéru zdroju dat
Pro vyhotoveni znaleckého posudku zpracovatel vyuzil nize uvedené podklady (zdroje dat), které

jsou potiebné pro stanoveni vysledné obvyklé ceny nemovitych véci. Zpracovatel aplikoval zakladni
zéasady podporujici objektivitu ocenéni, nezavislost znalce a transparentnost pouzitych postupt.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

a) Informace ziskané nahlizenim do KN (https://nahlizenidokn.cuzk.cz/)

b) Vypisy z katastru nemovitosti LV ¢. 132, 61, k.u. Jedomélice ze dne 2.5.2025.

C) Kopie snimku z katastralni mapy pro k.i. Jedomélice (https://nahlizenidokn.cuzk.cz/).

d) Informace a podklady poskytnuté objednatelem.

e) Informace poskytnuté panem Ervinem Pold¢kem pfi mistnim Setfeni.

f) Fotodokumentace pofizena pii mistnim Setieni.

g) Poznédmky a nacrty, vyhotovené znalcem v prib¢hu mistniho Setfeni.

h) Informace a sdéleni ziskand z mistnich realitnich kanceldfi a internetového serveru
www.sreality.cz.

1) Udaje o dosazenych cenach nemovitosti podle fizeni, ziskané dalkovym piistupem
(https://katastr.cuzk.cz).

1) Udaje o dosaZzenych cenach nemovitosti z odbornych servert (https:/profi.valuo.cz/,
https://www.cenovamapa.cz/).

k) Mapa obce Jedomélice a okoli (https://mapy.cz/).

1) Uzemni plan obce Jedomélice (https://www.obecjedomelice.cz/obecni-urad/uzemni-plan/
).

m) Informace z Povodiiového informaéniho systému (https://webmap.dppcr.cz/).

POUZITA LITERATURA

e BRADAC, Albert. Teorie ocefiovani nemovitosti. 8., peprac. vyd. Brno: Akademické

nakladatelstvi CERM, 2009, 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0.

PRAVNI PREDPISY

Zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku.

Zakon €. 89/2012 Sb., obcansky zakonik

Mezinarodni ocenovaci standardy IVSC (edice 2025).

Standardy pro ocefiovani nemovitosti trzni hodnotou v Ceské republice (S1IA ON-1 IOM-
VSE, navrh, 2011, 2014).

Znalecké standardy USI VUT v Brné.

Znalecké standardy AZO POSN Morava.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zpracovatel prohlasuje, Ze toto ocenéni nemovitych véci bylo vypracovano v souladu s nasledujicimi
ptedpoklady a omezujicimi podminkami:

a) Zpracovatel ocenéni zohledituje vSechny jemu znamé skutecnosti, které by mohly ovlivnit
dosazené zavery nebo odhadnuté vysledné hodnoty.

b) Zpracovatel povazuje data ziskana z katastru nemovitosti za vérohodnd (jedna se o vefejny
seznam), obdobné¢ 1 data z aplikaci tietich stran, protoze nemaji zajem a vliv v dané véci.

c) Zpracovatel neruc¢i za predloZzené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni dusledky
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nepravych dokladl a nepravdivych informaci.

d) Zpracovatel vychazi ztoho, Ze informace ziskané z klientem piedlozenych podkladi pro
zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly tudiz z hlediska jejich presnosti a uplnosti
oveéfovany. Zpracovatel vyhotovil ocenéni podle podminek trhu v dobé jeho zpracovani a
neodpovida za piipadné zmény v podminkach trhu, ke kterym by doSlo po pfedani ocenéni.
Zpracované ocenéni respektuje podminky daného obchodniho piipadu a bylo provedeno za
ucelem stanoveni obvyklé ceny (trzni hodnoty) pro ucely uvedené vyse.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Pojem cena (Price) je vyraz pouzivany pro pozadovanou, nabizenou nebo jiz realizovanou ¢astku za
zbozi ¢i sluzby. Je to historicky fakt, bud’ vefejné¢ znadmy, nebo udrzovany v tajnosti. Z divodu
finan¢nich moznosti, motivace nebo zajmi daného kupujiciho a prodévajiciho miize nebo nemusi mit
cena vztah k hodnoté. Cena je obecnym udajem o relativni hodnoté pfifazené danému zbozi Ci sluzbé
pti konkrétni transakci. Cena je objektivni udaj.

Hodnota (Value) je ekonomickym pojmem vyjadiujicim penézni vztah mezi zboZim popi. sluzbou
uré¢enym k prodeji a t€émi kdo je prodavaji nebo nakupuji. Hodnota neni skutecnosti, ale pouze
odhadem ceny konkrétniho zbozi nebo sluzby na daném trhu ke konkrétnimu datu. Ekonomicky
pojem hodnoty odrazi hledisko uzitku, kterého dosahuje vlastnik zbozi nebo sluzby k datu, ke
kterému je hodnota stanovena. Hodnota je subjektivni udaj.

V Ceské republice existuji cenové piedpisy, kterymi jsou zakon ¢&. 526/1990 Sb., o cenach (déle jen
,.zakon o cenach®), jeho provadéci vyhlaska, zakon &. 265/1991 Sb., o ptisobnosti organii CR v oblasti
cen. Podle ustanoveni § 10 zédkona o cendch stanovi cenové organy cenovym rozhodnutim zbozi
podléhajici cenové regulaci. Cenové rozhodnuti nabyva platnosti dnem uvetejnéni v piislusném
véstniku a ucinnosti nabyvd dnem stanovenym v cenovém rozhodnuti, nejdiive vSak dnem
uvefejnéni. Jejich vydani vyhlaSuji ve Sbirce zakond.

Ocenovani majetku upravuje zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych
zakonll (od 1.1.2021 zména ¢. 237/2020 Sb.) a jeho provadéci vyhlaska, kterd urcuje podrobnosti
ocenéni. Od 1. 1. 2023 je uc¢inna vyhlaska ¢. 337/2022 Sb. Provadéci vyhlaska je zpravidla

kazdoro¢né novelizovéana z diivodu nezbytnosti aktualizace zakladnich cen a koeficientd zmény cen
staveb, které jsou ve své podstaté koeficienty zohlediujicimi inflaci.

Definici obvyklé ceny mizeme najit ve dvou zakonech:

a) Zakon o cenach popisuje cenu jako penézni ¢astku, ktera je sjednana pii ndkupu a prodeji podle
ustanoveni § 2 aZz 13, ve které jsou promitnuty zaleZitosti jako hospodaiska soutéz a regulace cen,
nebo je urcena podle zvlastniho predpisu k jinym ucellim nez k prodeji. Obvyklou cenu definuje
pouze pro ucely posouzeni hospodatské soutéze a hospodaiského postaveni v ustanoveni § 2 odst. 6
od roku 2009.

Obvyklou cenou pro ucely tohoto zdkona se rozumi cena shodného nebo z hlediska uziti
porovnatelného nebo vzdjemné zastupitelného zbozi voln€ sjedndvand mezi prodavajicimi a
kupujicimi, ktefi jsou na sob& navzdjem ekonomicky, kapitaloveé nebo persondlné nezavisli na daném
trhu, ktery neni ohrozen u¢inky omezeni hospodaiské soutéze.

Nelze-li zjistit cenu obvyklou na trhu, uréi se cena pro posouzeni, zda nedochdzi ke zneuziti
vyhodnéjsiho hospodarského postaveni, kalkulaénim propoctem ekonomicky opravnénych néklada a
pfiméteného zisku.

b) zakon €. 237/2020 Sb. (aktualni znéni zak.¢. 151/1997 Sb.) o oceniovani majetku. Obvykla cena
se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pii prodejich stejného, poptipadé
obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
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v tuzemsku ke dni ocenéni. Piitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do
jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi se rozuméji napiiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢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 ptiklddana majetku nebo sluzb€ vyplyvajici z osobniho vztahu k
nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

V _oduvodnénvych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, oceniuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji v§echny okolnosti, které
maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neuréeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

Trzni hodnota

Dle zakona ¢. 237/2020 Sb., (aktudlni znéni zak. ¢. 151/1997 Sb.) o oceniovani majetku - se pro ucely
tohoto zakona rozumi odhadovana ¢éstka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke
dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku
uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po nélezitém marketingu, kdy kazda ze stran
jednala informovang, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zékona
rozumi, ze Uc€astnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zddny zvlastni vzajemny vztah a
jednaji vzajemné nezavisle.

Z odborného pohledu znalce tyto vv§e uvedené zakony nemaji ploSnou pusobnost na v§echny
pripady ocenovani_majetku a sluzeb, a tedv_je moZné z téchto pramenii_vychizet spiSe
podpirné. Dale je zakladni terminologie z oblasti ocenovani zakotvena v _mezinarodnich
ocenovacich standardech (IVSC), Standardech pro ocenovani nemovitosti trzni_hodnotou v
Ceské republice (S1A ON-1 IOM-VSE, ndvrh, 2011, 2014), Znaleckych standardech USI VUT
v Brné a Znaleckvch standardech AZQO POSN Morava.

Trzni hodnota (Market Value, pojem pouZivany v EU, n€kdy Fair Market Value, pouzivany zejména
v USA) je mezinarodnimi ocenovacimi standardy IVSC definovéna jako:

Odhadnuta castka, za kterou by mél byt majetek smeénén k datu ocenéni mezi dobrovolnym
prodavajicim a dobrovolnym kupujicim pri transakci mezi samostatnymi a nezavislymi partnery po
nalezitéem marketingovém obdobi, ve které by obé strany jednaly informovane, rozumné a bez natlaku.

Trzni hodnota je chépana jako hodnota majetku bez zahrnuti nikladli prodeje nebo koupé a bez
kompenzace za souvisejici dan¢.

Predpoklad

Trzni hodnota obsahuje zadkladni pfedpoklad nejvyssiho a nejlepSiho vyuziti majetku. Nejvyssi a
nejlepSi vyuziti majetku (Highest and Best Use) je takové vyuziti ze vSech piiméiené
pravdépodobnych a zakonem povolenych vyuZiti, které bylo oznaceno jako fyzicky mozZné, nalezité
opravnéng, financné¢ uskutecnitelné a jehoz vysledkem je nejvyssi trzni hodnota ocefiovanych aktiv.

Nejvyssi a nejlepsi vyuziti musi splilovat tyto Ctyfti kritéria:
dodrzeni pravnich predpist,

fyzicka realizovatelnost,

finan¢ni proveditelnost,

maximalni ziskovost.

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které¢ jsou realné pouZitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic soucasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
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proménliva v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikéni. Pouziti metod a zptisob stanoveni
trzni hodnoty je také ovlivnén i uCelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto ocenovaci metody:
Metoda vécné hodnoty

Vécnd hodnota (Casova cena) je reprodukeéni cena véci snizena o ptimétené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného stafi a pfimérené intenzity pouzivani. Cena reprodukeni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova
Tato metoda je zalozena na koncepci "Casové hodnoty pené€z a relativniho rizika investice".

Vynosovou hodnotu si Ize ptedstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovené tirokové sazb¢ ulozit,
aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zalozena na porovnadni predmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichZ ceny byly v neddvné
minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak hodnotu
samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.

Zjisténa cena

Ocenéni podle Vyhlasky MF ¢. 370/2024 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zdkona ¢.
151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakoni (zékon o ocenovani majetku), ve
znéni zdkona €. 303/2013 Sb. a zékona ¢. 237/2020 Sb..

Pouzité zkratky

NiZze jsou vedeny vyznamné zkratky, se kterymi se lze setkat v predkladaném znaleckém posudku.
Pokud se v textu nachazeji 1 jiné méné Casté zkratky, tak tyto jsou pribéZzné v textu definovany a to
v misté jejich prvniho vyskytu. Dale jsou v ocenéni pouzivany bé&zné zkratky mény a vymér,
identifika¢niho cisla apod.

VB — vécné biemeno

KN - katastr nemovitosti

KP — katastralni pracovisté

KM - katastralni mapa

k.u. — katastralni izemi

¢.p. — Cislo popisné

parc.¢. — parcelni ¢islo

UP — tizemni plan

LV - list vlastnictvi

NOZ - novy ob¢ansky zakonik, zékon ¢. 89/2012 Sb.

NS — ngjemni smlouva

RD - rodinny diim

BD - bytovy diim

BJ - bytova jednotka

IS — inzenyrské sité

CBA — Ceska bankovni asociace



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru ¢i tvorbé dat

Na zakladé zadani byla nejprve provedena prohlidka pfedmétnych nemovitych véci se zaméfrenim a
provedenim fotodokumentace. Nésledovalo samotné zpracovani, kdy ve vlastni databazi, v databazi
realizovanych prodeji spolupracujicich znalcti, z informaci o prodejich ze serveru
https://profi.valuo.cz/, https://www.cenovamapa.cz/, informaci o kupnich cenéch ze sbirky listin a z
realitnich serveri byly vyhledany srovnatelné nemovité véci, pouzité pro urceni vysledné ceny.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Pti zpracovani dat pro vyhotoveni tohoto znaleckého posudku bylo postupovano podle metodickych
ptistuptt ve smyslu Mezinarodnich ocefiovacich standardii IVSC (edice 2020), dale ve smyslu
Standardu pro ocefiovani nemovitosti trzni hodnotou v Ceské republice (S1A ON-1 IOM-VSE, navrh,
2011, 2014), dale dle Znaleckych standardii USI VUT v Brné a Znaleckych standardit AZO POSN
Morava a ve smyslu zak.¢.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakont, v platném
znéni.

Pro ocenéni cenou obvyklou / trzni hodnotou je pouzita porovnavaci metoda. Metoda je zaloZena na
porovnani predmétné nemovité véci s obdobnymi nemovitymi vécmi, jejichz ceny byly v nedavné
minulosti na trhu realizovény a jsou zndmé nebo jsou v dob¢€ ocenéni inzerovany v realitni inzerci.
Jako podklady byly pouzity udaje z databdze realizovanych prodeji spolupracujicich znalct,
informace o prodejich ze serveri https://profi.valuo.cz/, https://www.cenovamapa.cz/,
https://www.sreality.cz/ a informace o kupnich cenach ze sbirky listin.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat
Katastralni udaje: kraj Stfedocesky, okres Kladno, obec Jedomélice, k.i. Jedom¢lice
Adresa nemovité véci: Jedomeélice 90, 273 78 Jedomélice

r r

Vlastnické a evidenc¢ni udaje

Ervin Polacek,
Jana Simralov
Ervin Polacek,
Jana Simralov

Dokumentace a skute¢nost

Projektova dokumentace nebyla pfedloZzena, proto zpracovatel v den technické prohlidky nemovitost
zamétil laserovym meétidlem Leica DISTO A3, provedl technickou fotodokumentaci a popisy.

Mistopis

Jedomélice jsou obec v okrese Kladno ve StfedoCeském kraji. Rozkladaji se asi 15 km severozapadné
od Kladna a 10 km z4padné od mésta Slany. Obec se nachazi na hranici pfirodniho parku DZban. V
18 az 20. stoleti se zde t€zilo cerné uhli. V obci zije cca 440 obyvatel. Obcanska vybavenost obce je

Cvwr

autobusovou dopravou s mensi ¢etnosti spojit béhem dne.

Ocenované nemovitosti zapsané na LV €. 61 jsou situované v jithozdpadni okrajové ¢asti obce, v
zastavéném uzemi, pii vedlejsi zpevnéné vefejné komunikaci na parc.€. 1758/5 ve vlastnictvi Obce
Jedomélice.
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Ocenované nemovitosti zapsané na LV €. 132 jsou situované v severovychodni okrajové Casti obce,
v nezastavéném Uzemi. Ptistup k pozemkim vede po nezpevnéné polni cesté na pozemcich jinych

vlastniku.

M £5

Jesgomiiae

Madrre £8

Celkovy popis nemovité véci

LV ¢ 61
Pozemky:

Parc.¢. St. 187 (soucasti je rodinny dim ¢€.p. 90)

Parcelni gislo:
Obec:

Katastralni dzemi:
Cislo LV:

Vyméra [mz]:

Typ parcely:
Mapovy list:
Uréeni vyméry:

Druh pozemku:

st. 187

Jedomélice [532410]

ffffff

@

121

Parcela katastru nemovitosti
KMD

Jinym Eiselnym zpdsobem

zastavénd plocha a nadvoif

Rovinaty pozemek, ktery je v celé ploSe zastavény stavbou rodinného domu.




Parec.¢. 1330/2

Parcelni &islo: 1330/2c

Obec: Jedomeélice [532410]CF

Katastralni Gzemi: Jedomélice [658103]

Cislo Lv: 61

Vyméra [m2]: 684

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: EMD

Uréeni vwmény: Graficky nebo v digitalizované mapé
Druh pozemku: zahrada

Rovinaty pozemek uceleného ptiblizn€ obdélnikového tvaru, ktery je vyuZzivany jako oplocend
zahrada ve funkénim celku s RD. Na pozemku je postavena vedlejsi stavba / gardz s navazujicim
pfistfeskem, studna zasobujici RD pitnou vodou a venkovni Upravy standardniho rozsahu (oploceni,
brana, branka, zpevnéné plochy, odpadni jimka, pfipojka el.energie). Soucasti jsou zahrady jsou
trvalé porosty standardniho rozsahu.

Fotodokumentace pozemku:
o= M g ‘.-,: g r F




Stavby:

Rodinny dim ¢&.p. 90 (soucast parc.¢. St. 187)

\ il —_—
1

Jedna se o samostatné stojici rodinny diim zdéné konstrukce. RD je ¢astecné podsklepeny, ma dvé
nadzemni podlaZzi a plochou stfechu. Pidorysny tvar je pfiblizné ¢tvercovy s obdélnikovou piistavbou
vstupu na uli¢ni (severni) stran€. Dim je napojen na el. energii, vodu z vlastni studny. Kanalizace je
svedena do jimky na vyvaZeni. Dispozi¢né RD obsahuje byt 5+1 s ptisluSenstvim.

Nazev UZitna plocha
1.PP

Vycet mistnosti: plocha koef uzitnd plocha

chodba 7,00 m? 0,50 3,50 m?

kotelna a uhelna 17,70 m? 0,50 8,85 m?

sklad 12,50 m? 0,50 6,25 m?

sklad 8,17 m? 0,50 4,09 m?

22,69 m?

1.NP

Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha

zadveii 7,80 m? 1,00 7,80 m?

chodba 10,59 m? 1,00 10,59 m?

schody 5,10 m? 1,00 5,10 m?

koupelna s WC 6,56 m? 1,00 6,56 m?

komora 5,48 m? 1,00 5,48 m?

sklad 8,15 m? 1,00 8,15 m?

dilna/garaz 18,68 m? 1,00 18,68 m?

pokoj 10,50 m? 1,00 10,50 m?

pokoj 10,40 m? 1,00 10,40 m?

83,26 m?
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2.NP

Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha

chodba 4,78 m? 1,00 4,78 m?

koupelna s WC 5,10 m? 1,00 5,10 m?

kuchyn¢ 16,75 m? 1,00 16,75 m?

spiz 1,87 m? 1,00 1,87 m?

pokoj 9,15 m? 1,00 9,15 m?

pokoj 18,75 m? 1,00 18,75 m?

pokoj 16,17 m? 1,00 16,17 m?

lodZie 9,90 m? 0,00 0,00 m?
72,57 m?
178,52 m?

Dispozi¢ni feSeni:
1.PP: schody, chodba, kotelnu, uhelnu a sklady.

Fotodokumentace interiéru 1.PP
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1.NP: vstupni zadvefti, chodba, schody do sklepa a patra, koupelna s WC, komora, sklad, dva pokoje,
dilna/garaz.

Fotodokumentace interiéru 1.NP
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2.NP: schody, chodba, tii pokoje, kuchyné, spiz, koupelna s WC. Z pokojii na jizni strané je ptistupny
balkon.

Fotodokumentace interiéru 2.NP

Stavebné konstrukéni charakteristika:

Zaklady s izolaci proti zemni vlhkosti. Nosné konstrukce zdéné tl. 45 cm. Stropni konstrukce jsou
hurdiskové s rovnym podhledem. Stfecha je plochd, krytina z asfaltové lepenky. Klempifské
konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Schody jsou betonové. Podlahy obytnych mistnosti jsou
kryté koberci, PVC a keramickou dlazbou. Omitky vnitini jsou vapenné Stukové, venkovni fasada je
btizolitova. Sokl je tvofen lomovym kamenem. Okna jsou dfeveénd zdvojena. Dvefe vstupni jsou
ocelové s prosklenim, interiérové jsou plné nebo prosklené do ocelovych zarubni. Jsou provedené
rozvody svételné a motorové el., rozvody teplé a studené vody. Vytapéni je teplovodni radidtory,
zdrojem je kotel na tuha paliva. Ohfev TUV pomoci el. bojleru. Hygienické zatfizeni tvoii umyvadla,
vana a 2x splachovaci WC. Kuchyn je vybavena mensi linkou s dfezem a spordkem na PB (vybaveni
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kuchyné neni soucasti obvyklé ceny). Ostatni vybaveni tvoii krbovéa kamna.

Stafi a technicky stav:

Dle sdéleni vlastnika byl RD postaven kolem roku 1980. B&hem zivotnosti byla provadéna jen
nezbytnd udrzba bez modernizace. V suterénu nejsou provedeny vnitini omitky a koupelna ve 2.NP
nema provedeny keramicky obklad stén. Dle sdéleni pana Polacka je tstfedni vytapéni nefunkéni
(RD vytéapén lokaln€ krbovymi kamny nebo el. ptimotopy). Prvky kratkodobé Zivotnosti jsou pred
nebo na hranici své maximalni Zivotnosti. Prvky dlouhodobé Zivotnosti nevykazuji viditelné
znamky poskozeni ¢i nadmérného opotiebeni. Celkovy vizuélni stavebné technicky stav domu je
podprimérny, vybaveni z 80.let je dnes jiZ moraln¢ zastaralé, RD pfed modernizaci.

PrisluSenstvi a soucasti:

Jedna se o vedlejsi stavbu / gardz na parc.¢. 1330/2; zastavéna plocha stavby je cca 20 m? (zdéna
pfizemni stavba obdélnikového plidorysného tvaru s pultovou stfechou; nosnad konstrukce zdéna,
stitecha dfevéna pultovd, krytina plechova, klempitfské konstrukce z pozinkovaného plechu, vnitini
omitky vapenné, fasada na stran¢ do ulice chybi, jinak vapenna, vrata dvouktidla, dvefe plastové,
podlaha betonova, okna jednoduch4; stavba postavena kolem roku 2000 v primérném stavu).

*pozn.: stavba neni zapsana na LV, ani zakreslena v katastralni mapé.

PtisluSenstvi dale tvoii pfistfeSek skladu, ktery je pfistavény k jizni stran¢ garaZe. Studna hl. 25m,
postavend na zahrad¢ pred severozapadni stranou RD. Standardni venkovni Upravy (oploceni
zahrady, vjezdova brana, vstupni branka, zpevnéné chodniky, jimka na odpadni vody). Soucasti
zahrady jsou dale trvalé porosty standardniho rozsahu bez vyrazného vlivu na vyslednou hodnotu.

Pislusenstvi ma vzhledem ke svému rozsahu jen doplikovou funkci k ocenovanému objektu.
Stavebné technicky stav pfisluSenstvi je primeérny. Pro ucely ocenéni neni cena piisluSenstvi
samostatné vyjadfovana, je pouze zohlednéna v navrzené vysledné hodnoté.

Uzemni plan:
Dle platného tizemniho planu obce Jedomélice lezi pozemky

parc.C. St. 187, parc.€. 1330/2 ve stabilizované plose stavebni BV
— plochy bydleni v rodinnych domech.
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LV ¢é. 132
Pozemky:

Jedna se o zeméd¢€lské pozemky situované mimo zastavénou ¢ast obce, v jejim severovychodnim

extravilanu.

Parc.¢. 239/26

Parcelni &islo:
Obec:

Katastralni dzemi:
Cislo Lv:

Vyméra [mz]:

Typ parcely:
Mapowy list:
Uréeni vyméry:

Druh pozemku:
Parc.¢. 239/28

Parcelni &islo:
Obec:

Katastralni dzemi:
Cislo LV:

Vyméra [mz]:

Typ parcely:
Mapowy list:
Uréeni vyméry:

Druh pozemkuw:

239/26

Jedomélice [532410] 7

Jedomélice [658103]

132

427

Parcela katastru nemovitosti

KMD

Graficky nebo v digitalizované mapé

orna plida

239/280
Jedomélice [532410]c
Jedomélice [658103]

132

2751

Parcela katastru nemovitosti

KMD

Graficky nebo v digitalizované mapé

omd pada

Zemédé@lské pozemky jsou mirn€ svazité s jizni orientaci a ke dni ocenéni jsou vyuZzivané jako
travnatd plocha - soucéast ohrady vybéhu koni. Dle sdéleni pana Polacka, jsou pozemky vyuzivané
tieti osobou, kterd je vlastnikem i venkovnich uprav na pozemcich postavenych (ohradniky,
pristiesky na seno). Pfistup k pozemkim vede po nezpevnéné polni cest¢ na pozemcich jinych

vlastniku.

Uzemni plan

Dle platného Uzemniho planu obce
parc.¢. 239/26, parc.€. 239/28 ve stabilizované plose nestavebni NZ
— plochy zemé&délské.

Jedomélice lezi pozemky
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Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

ANO Nemovitd véc neni fadné zapsana v katastru nemovitosti

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

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z verejné komunikace
Komentar:

- Vedlejsi stavba / garaz neni predmétem evidence v dokumentech katastru nemovitosti.
- Pristup k pozemkiim parc.¢. 239/26, 239/28 vede po nezpevneéné polni komunikaci na
ozemcich jinych vlastniku.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovitd véc neni situovana v zaplavovém uzemi

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovita véc neni pronajimana

Komentaf:

Predmeét ocenéni na LV ¢ 61 ku. Jedomélice neni dle ustni informace spoluvlastnika pana
Polacka vazan najemni smlouvou a za tohoto predpokladu je ocenéni provedeno, tzn. jedna se o
predmét ocenéni volny - neobsazeny s moznosti prondjmu i prodeje za ceny v misté a case
obvykleé.

K zemeédelskym pozemkiim zapsanym na LV ¢. 132 k. Jedomélice, vyuzivanych tieti osobou
nebyla zpracovateli pachtovni smlouva predlozena. Vzhledem k charakteru predmétu ocenéni,
by vsak jejich pripadna existence neméla zdasadni vliv na stanovenou obvyklou cenu.
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4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Pro ocenéni cenou obvyklou se pouziva vyhradné porovnavaci metoda, a to jako statistické
vyhodnoceni nejcastéji se vyskytujiciho prvku v dané¢ mnozin€ skutecné realizovanych cen stejného,
popiipadé¢ obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni s vylou¢enim mimoiadnych okolnosti trhu. Mnozina
prvki je stanovena z historickych cen za pfiméieny ¢asovy usek (prodeje jiz probéhly).

Pokud je mozno provést srovnani nejméné se tfemi obdobnymi objekty shodnych vnéjsich i vnitinich
charakteristickych znakii, porovnéani jejich velikosti, polohy, jejich vyuziti, technického stavu
nemovitosti a jejich realizovanych cen, urc¢i znalec srovnavaci cenu na zéklad¢ porovnani dostupnych
informaci a svych odbornych znalosti. Udaje o srovnavacich objektech musi byt v odhadu (posudku)
podrobné uvedeny vcetn€ pramene, odkud byly ziskany.

Porovnéni bylo provedeno na zaklad¢ srovnani s jinymi prakticky stejnymi nemovitostmi a jejich
inzerovanymi resp. skute¢né realizovanymi cenami, pfi zohlednéni vSech vyse uvedenych souvislosti
a zésad.

Pro ocenéni dané nemovitosti je pouzita metoda porovnani na zékladé standardni jednotkové trzni
ceny SJTC. Princip metody spoc¢iva v tom, Ze z databaze znalce o realizovanych resp. inzerovanych
prodejich podobnych nemovitosti je odvozena jednotkova trzni cena (napf. za celek nebo za m? uzitné
plochy, m? zastavéné plochy vSech podlazi, atd.). Tato jednotkova cena, ziskana naslednym
statistickym vyhodnocenim jako primeérna, minimalni a maximalni, je potom pfepoctena na
jednotkovou cenu objektu; po vyndsobeni vymeérou objektu je potom ziskdna jeho porovnavaci
hodnota.

V daném pfipad¢ je u nemovitosti zapsanych na LV €. 61 provedeno porovnani na zakladé uzitné
plochy stavby rodinného domu, za ptedpokladu zohlednéni jednotlivych ukazatelii, které ovliviiuji
dosazitelnou prodejni cenu (umisténi v lokalité, obcanskéa vybavenost, velikost, vybaveni a stavebné
technicky stav nemovitosti, pozemkové zdzemi, atd.). Jednotlivé odliSnosti mezi oceflovanou a
srovnavaci nemovitou véci jsou subjektivné hodnoceny pomoci koeficientii K1 — K7.

U nemovitosti zapsanych na LV €. 132 je provedeno porovnani na zékladé celkové vyméry pozemki
za predpokladu zohlednéni jednotlivych ukazatel, které ovliviiuji dosazitelnou prodejni cenu
(umisténi v lokalite, velikost, vyuziti, atd.). Jednotlivé odliSnosti mezi oceflovanou a srovnavaci
nemovitou véci jsou subjektivné hodnoceny pomoci koeficientit K1 — KS5.

Uvedené koeficienty vyjadruji predpokladany cenovy vztah mezi oceniovanou a srovnatelnou
nemovitosti. Jevi-li se v daném kritériu OCENOVANA nemovitost cenové LEPSI, je koeficient vétsi
nez 1. Jevi-li se OCENOVANA HORSI je mensi nez 1. Za vychozi cenu pro vypocet se bere cena
srovnatelné nemovitosti.
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4.2. Ocenéni
1. LV 61 (podil id. 7/16)

Porovnavaci hodnota

Definice : Srovnatelnou cenou rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnanim
s obdobnymi, k datu ocenéni volné proddvanymi, vécmi, na zaklad¢ fady hledisek, jako napt.: druhu
a ucelu véci, koncepce a technickych parametri, kvality provedeni, opravitelnosti, apod.

Rodinny diim s pozemky

Ocenovana nemovita véc

UZitna plocha: 178,52 m?
Obestavény prostor: 812,65 m’
Zastavéna plocha: 121,00 m?
Vyméra pozemku: 805,00 m?

Jako podklady byly pouzity udaje o realizovanych prodejich ze servert (https://profi.valuo.cz/,
https://ikarus21.cz/) nebo ceny ze sbirky listin (https://katastr.cuzk.cz/). Podle téchto podkladi byly
v uplynulé dobé zobchodovany v lokalité, kde se nachazi ocefiovana nemovitost nebo v nedalekém
okoli, tyto nemovitosti:

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: 1.

Lokalita: ¢.p. 61, 27378 Jedomélice

Popis: Predstavuji Vam venkovské staveni se stodolou tvofici pismeno L. Dim je diky terénu zajimavy
vyskovymi rozdily. Celo domu s pfedzahradkou s posezenim a zalozenymi dfevinami kopiruje uli¢ni
linku. Vstoupite podlouhlou chodbou, tvaru pismene T, ktera déli dim na dvé ¢asti. Prvni ¢ast tvoii
prostorny obyvaci pokoj, koupelna, sklad a spizirna, druhou ¢ast pies chodbu tvofi rohova kuchyné a
velka jidelna, ktera je od kuchyné oddé€lena ¢astecné zdi. Mohlo by se jednat i o samostatny pokoj, zaj
kterym je technické zazemi. Z chodby je dale pristupnéd toaleta s umyvarnou. Pod centralnim
betonovym schodistém vedou schody do sklepa. Zminila jsem terénni vySkovy rozdil. Ten umoziuje
vstup do domu i ze severni strany schodi$tém do patra, kde jsou dva pokoje, samostatna mistnost pro
ulozny prostor a zbyvajici ¢ast patra tvofi velka puda s potencidlem pudni vestavby. Okna domu
sméfuji do ulice na Jih. Technické tidaje: dim prosel apravami pred 20 lety v podobé $paletovych
dievénych oken, ktera dobfe pasuji do stylu vesnického domu, pofizenim centralniho vytapéni
elektrickym kotlem a kotlem na tuha paliva, novymi omitkami a stfe$ni krytinou. Soucasna dispozice
domu je 4+1. Vlastni studna je zde vyhodou, méstsky vodovod, podlahy betonové, sedlova stiecha,
palena taska, elektiina 230 a 380, velkokapacitni jimka, destovy svod. Parkovani na pozemku, ve
stodole.

Pozemek: 406,00 m?

UZitna plocha: 180,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 1,00

K2 Velikosti objektu - obdobna UP 1,00

K3 Poloha - stejna obec 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - obdobné 1,00 q 1 ——— ‘i')

, , Zdroj: valuo.cz (#1528269
K5 Celkovy stav - obdobn 1,00
Koy 1y o + cena z KN; V-3642/2024-
K6 Vliv pozemku - mensi pozemkové zdzemi 1,05 231
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - v&tsi prislusenstvi 0,97
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
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k 11/2024 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]

3 790 000 180,00 21 056 1,02 21477
Nazev: 2.
Lokalita: Hvézda 47, 27377 Malikovice
Popis: Velky rodinny diim s bohatou historii, ktery vas okouzli svou unikatnosti. Uvnitf vas ¢eka prostorny

interiér, ktery mtzete prizptisobit svym piedstavdm. Ale to neni vSe! Okolni zahrada je jako raj na
zemi, s vzrostlymi ovocnymi a jehlicnatymi stromy, které vytvaieji ptijemny stin v letnich dnech. A
co teprve pergola, kterd vam poskytne soukromi k relaxaci a odpocinku. Tento dim je idedlni pro
rodinu s détmi, protoze nabizi dostatek prostoru pro jejich hratky. Diky své velikosti nabizi prostor i
pro podnikani. MozZnosti jsou neomezené. I kdyz je dim v ptivodnim stavu, nezoufejte! Mizete zde
okamzité zacit bydlet a rekonstruovat ¢i renovovat a zachovat jeho kouzlo. Kazdy kousek ma svij
pribéh a vy mate Sanci byt toho soucasti. A co je nejlepsi? Dobra dostupnost do Prahy, pouhych 30
minut jizdy autem.

Pozemek: 1 118,00 m?
UZitna plocha: 170,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 1,00
K2 Velikosti objektu - obdobna UP 1,00
K3 Poloha - obdobna obec 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - obdobné 1,00
K5 Celkovy stav - obdobny 1,00 Zdroj: valuo.cz (#1508213)
K6 Vliv pozemku - vétsi pozemkové zazemi 0,95 + cena z KN; V-2137/2024-
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - vétsi piislusenstvi 0,97 231

Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

k 07/2024 [m?] K¢&/m? Kc [K¢&/m?)

4 688 000 170,00 27 576 0,92 25370
Nazev: 3.
Lokalita: V. B. Tiebizského 135, 27374 Klobuky
Popis: Exkluzivné nabizim na prodej v Klobukach rodinny dim urceny k rekonstrukci, s garazi, dilnou,

kilnami a zahradou. Soucasti prodeje je i samostatny pozemek parc. ¢. 104/36 s vymérou 1169 m2,
dle platného uzemniho planu se jedné o zastavitelné tizemi (oznaceni BV 18) s moznosti vystavby
smisenych rodinnych domi s jednim nadzemnim podlazim a podkrovim. Pozemek je aktualné
vyuzivany jako pole bez pfipojek siti. Rodinny diim (na konci slepé ulice) o dvou nadzemnich podlazi
je vhodny jako vicegeneraéni. Piizemi je dispozi¢né feSené jako 2+1 s vlastni koupelnou s vanou,
umyvadlem a WC. V koupelné je plynovy kotel a zasobnik na ohfev vody. U kuchyné je spizirna.
Uzitna plocha pfizemi je cca 88 m2. Dum je Castecné podsklepeny, ve sklepé je kotelna s
automatickym kotlem na uhli/pelety. Uzitna plocha sklepa je cca 20 m2. Druhé nadzemni podlazi je
feSené podobné jako prizemi - 2 prostorné pokoje (20m2), koupelna se samostatnym WC. V kuchyni
neni kuchyniska linka, pouze ptiprava. UzZitna plocha 2.NP je cca 78 m2. Nad druhym nadzemnim
podlazim je ptida pod sedlovou stfechou. Ptizemi domu bylo postaveno v roce 1946, druhé podlazi je
z roku 1970. Diim je zdény z cihel a z tvarnic. Celkovy stav odpovida stari a je ur¢eny k celkové
rekonstrukci a modernizaci. Na pozemku je vlastni studna, na kterou je napojeny rozvod vody v domé.
Do sklepa je také pfivedena voda z obecniho tadu (bez vodomeéru). Kanalizace je feSena odpadni
jimkou, aktualné je v fesSeni obecni tlakova kanalizace. Diim ma plynovodni pfipojku, elektfina 220 +
automatickym kotlem na tuhd paliva (s dalkovym ovladanim). V domé jsou litinové a ocelov¢
radiatory. Na pozemku s vjezdem a parkovanim pro vic aut se nachazi gardz, dilna a castecn¢
podsklepena ktilna. Zahrada o rozloze 381 m2 je s ovocnymi stromy idedlni pro zahradnic¢eni. Obec
Klobuky lezi severozapadné od Slaného a cca 3 km od hlavni silnice ¢. 7 Praha - Chomutov (aktualné
vystavba D7, ma byt dokonceno 10/2027) V obci je zdkladni obCanské vybavenost, Skola, $kolka, ufad,
posta a 2 obchody s potravinami, 1ékaf i kavarna. V Obci je vlakové nadrazi a autobusové zastavky.
Dostupnost autem do Prahy cca 30min.
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Pozemek: 1 804,00 m?
UZitna plocha: 176,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 1,00
K2 Velikosti objektu - obdobna UP 1,00
K3 Poloha - vétsi obec 0,95
K4 Provedeni a vybaveni - obdobné 1,00 :
K5 Ce.lkovy stav - nepatrn¢ horsi 1,05 fccigl?; Ze;l(uﬁ;.c\zh(;# 1178 g 2%385)_
K6 Vliv pozemku - vétsi pozemek 0,95 231
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - obdobné piislusenstvi 1,00
Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 10/2025 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

3 805 000 176,00 21619 0,95 20 538
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 20 538 K¢&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 22 462 K¢&/m?
Maximadlni jednotkova porovndvaci cena 25 370 K&/m?

Zdivodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Po korekci cen srovnavacich véci nemovitych a piepoctu na uzitnou plochu lze uvazovat jako realné
dosazitelné upravené jednotkové ceny v intervalech 20.500,-K¢&/m? az 25.400,-K&/m?.

Hodnota stanovend srovnavaci metodou byla zhotovitelem, s pfihlédnutim na skute¢nosti ovliviiujici
prodej, zejména k poloze, velikosti, stavebné technickému stavu objektu, vybaveni, velikosti a tvaru
pozemku, velikosti a poptavce realitniho trhu, pro zadanou nemovitost navrzena ve stiednim pasmu
vySe zminovaného intervalu.

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy
Primérna jednotkova cena 22 462 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité veci 178,52 m?
Porovnavaci hodnota pred korekci ceny 4 009 916,20
vlastnicky podil id. 7/16 *7,00/ 16,00
= 1 754 338,34
korekce na prodej mensin. podilu - 20,00
= 1 403 470,67
Vysledna porovnavaci hodnota 1403 471 K¢
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2. LV 132 (podil id. 1/2)

Porovnavaci hodnota

Pozemky zemédélské

|Ocef10vané nemovita véc

| Vyméra pozemku: 3 178,00 m? |

Jako srovnatelné transakce jsem uvazoval prodeje nemovitosti, které jsou s pfedmétnym zadanim
srovnatelné, pfevazné s ohledem na druh pozemki, lokalitu a dané vyuziti dle uzemniho planu. Jako
porovnavaci parametry byly zvoleny realizované prodejni ceny vztazené na 1 m? plochy pozemki.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: 1.
Lokalita: Jedomélice
Popis: prodej pozemkil parc.c. 596/10, 596/62 v druhu orna puda a parc.¢. 545 v druhu ostatni plocha.

Pozemky jsou situované v jiznim extravilanu obce. Dle izemniho planu lezi pozemky v plose
zeme&délské - NZ.

Pozemek: 21 461,00 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 1,00
K2 Lokalita - stejna obec, obdobna lokalita 1,00
K3 Velikost - vétsi vymeéra 1,05
K4 Vyuziti - stejné dle UP 1,00
K5 Uvaha zpracovatele - obdobné pozemky 1,00 SRl
Zdroj: https://ikarus21.cz/;
V-2240/2024-231
Cena [K¢] Vymeéra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 07/2024 [m?] [K&/m?] Kc [K&/m?)
1 180 355 21461 55 1,05 58,00
Nazev: 2.
Lokalita: Jedomélice, Malikovice
Popis: prodej pozemkd parc.¢. 361/44, 361/45 v k.u. Malikovice v druhu orna ptida a parc.¢. 951/31 v k..

Jedomélice v druhu orna pida. Pozemky jsou situované v extravilanu obci, podél silnice I.tf. ¢.16. Dle
uzemniho planu lezi pozemky v ploSe zeméd¢lské - pole

Pozemek: 15 046,00 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 1,00
K2 Lokalita - obdobna obec, obdobna lokalita 1,00
K3 Velikost - vétsi V}'/méra’ 1,03 E —
K4 quiiti - obdobné¢ dle UP 1,00 :—1 = _m;____ ‘i
K5 Uvaha zpracovatele - obdobné pozemky 1,00 Zdroj: https:/ikarus21.cz/;
V-68/2025-231
Cena [KC¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 01/2025 [m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
1 009 000 15 046 67 1,03 69,00
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Nazev: 3.
Lokalita: Pozdent
Popis: prodej pozemku parc.¢. 861/1 v druhu orna ptida a parc.¢.861/2 v druhu ostatni plocha. Pozemky jsou
situované v jihovychodnim extravilanu obce. Dle izemniho planu lezi pozemky v ploSe zeméd¢elskeé -
NZ.
Pozemek: 5 190,00 m?
Pouzité koeficienty: >
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prode;j 1,00
K2 Lokalita — obdobna obec, obdobna lokalita 1,00
K3 Velikost - obdobna vymeéra 1,00
K4 Vyuziti - stejné dle UP 1,00
K5 Uvaha zpracovatele - obdobné pozemky 1,00 ALY ;
Zdroj: https://ikarus21.cz/;
V-3133/2024-231
Cena [KC<] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 10/2024 [m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]

100 000 5190 19 1,00 19,00
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 19 K¢&/m?
Priimérna jednotkova porovnavaci cena 49 K¢&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 69 K¢/m?

Zdivodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Pozemky jsou ocenény porovnavaci metodou na zdkladé realizovanych cen pfi prodeji srovnatelnych
pozemki (lokalitou, vyuzitim, velikosti, atd). Pfedmétné pozemky jsem porovnaval s databazi
realizovanych prodeji obdobnych pozemki v dané lokalité nebo v nejbliz§im okoli.

Z takto ziskanych informaci vyplyva, Ze cena obdobnych zeméd¢€lskych pozemkl se pohybuje v
pomérné Sirokém rozmezi 19,- az 69,- Ké&/m?.

Vzhledem k vySe uvedenému, zejména funkénimu vyuziti dle platného izemniho planu stanovuji
obvyklou cenu pozemk ve sttednim pasmu zjiSténého intervalu, tzn. na Grovni primérné ceny 49,-
K¢&/m?.

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé vyméry pozemku

Pramérna jednotkova cena 49 K&/m?
Vyméra pozemku 3 178,00 m?
Porovnavaci hodnota pred korekci ceny 155 722 K¢

Vlastnicky podil * 1/2
Vysledna porovnavaci hodnota 77 861 K¢
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4.3. Vysledky analyzy dat

1. LV 61 (podil id. 7/16)

Porovnavaci hodnota
Rodinny diim s pozemky 1403 470,70 K¢

LV 61 (podil id. 7/16)
Obvykla cena 1 400 000 K¢

slovy: Jeden milion Ctyfi sta tisic K¢

LV 61
Obvykla cena 4 000 000 K¢

slovy: ¢tyii miliony K¢

2. LV 132 (podil id. 1/2)

Porovnavaci hodnota
Pozemky zeméd¢lské 77 861,- K¢

LV 132 (podil id. 1/2)
Obvykla cena 80 000 K¢

slovy: Osmdesat tisic K¢

LV 132
Obvykla cena 160 000 K¢

slovy: Sto Sedesat tisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pti zpracovani dat pro vyhotoveni tohoto ocenéni bylo postupovano podle metodickych pfistupil ve
smyslu Mezinarodnich ocenovacich standardi IVSC (edice 2020), dale ve smyslu Standardu pro
ocetiovani nemovitosti trzni hodnotou v Ceské republice (STA ON-1 IOM-VSE, navrh, 2011, 2014),
dale dle Znaleckych standardit USI VUT v Brné a Znaleckych standardi AZO POSN Morava a ve
smyslu zak.€.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zdkond, v platném znéni.

Na zaklad¢ provedené analyzy trhu s obdobnym typem nemovitych véci v obdobnych lokalitach je v
tomto ocenéni provedeno srovnani alespon 3 skute¢né sjednanych cen, pfi¢emz je tak v souladu s
definici § 2, odst. 1 zdkona ¢.151/1997 Sb. celkova stanovena porovnavaci hodnota nemovitych véci
cenou obvyklou.

Vzhledem k charakteru oceiovanych nemovitosti a pouzitym vstupnim udajim srovnavaci metoda
nejlépe popisuje jejich obvyklou hodnotu.

Komentar k ocenéni spoluvlastnického podilu

V listopadu r. 2013 byl Asociaci znalcii a odhadcti CR, o.s. publikovan "Znalecky standard POSN ¢&.
11", ktery mimo jiné teS$i situaci pii ocetlovani spoluvlastnickych podild. Zdro;j:
http://www.azoposn.cz/doku.php?id=znalecke standardy:start.
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Zde se uvadi, ze stanoveni obvyklé ceny / trzni hodnoty spoluvlastnického podilu je obvykle nutné
pro soudni spory, drazby a finan¢ni vypotadani.

Popis feSeni:

Obvykla cena spoluvlastnického podilu by neméla byt rovna aritmetickému podilu z celkové obvyklé
ceny nemovité véci, protoze kupujici je omezen ve vykonavani svych vlastnickych prav dalSimi
spoluvlastniky, popf. nemiize nemovitou véc vitbec realné uzivat (napft. rodinny diim s jednim bytem,

bytova jednotka). V1iv na obvyklou cenu spoluvlastnického podilu ma typ nemovité véci a vyse
spoluvlastnického podilu.

U nemovitych véci nekomercnich (napt. byty, rodinné domy, stavebni pozemky, rekreacni stavby) je
omezeni vyrazné vEtsi, nebot spoluvlastnik nemiize prakticky nemovitou véc uzivat (mimo RD s vice
byty). Po koupi mtize pouze pozadovat po spoluvlastnikovi, ktery v nemovité véci bydli, najem ve
vysi svého spoluvlastnického podilu. Rovnéz ve vykonavani vlastnickych prav je omezen vysi
spoluvlastnického podilu.

Vvse spoluvlastnického podilu:

Je ztejmé, Ze vetSinovy vlastnik mize 1épe vykovavat sva vlastnickd prdva nez mensinovy vlastnik.
Pokud je ocenovan mensinovy spoluvlastnicky podil, je snizeni obvyklé ceny spoluvlastnického
podilu vyssi nez u vétSinového podilu.

Zaveér:

V databazi realizovanych prodeji se vétSinou podobné prodeje, vzhledem k jejich malé frekvenci a
netypicnosti, prakticky nenachazeji.

Vyse trzni hodnoty spoluvlastnického podilu se navrhuje stanovovat nasledovné:

Nekomercni nemovité véci:

- vétsinovy podil - snizeni aritmetického podilu o 15 - 20 %.

- menSinovy a polovi¢ni podil - sniZeni aritmetického podilu o 20 - 40 %.

Na zéklad¢ vySe uvedeného jsem nazoru, Ze snizeni obvyklé ceny pro ptipad prodeje mensinového
podilu id. 7/16 rodinného domu s pozemky mitize ¢init 20%.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledku analyzy

Ocenéni bylo provedeno na zéklad¢ vyse popsanych analyz, metodik a nize provedeného rozboru
kladl a zaport.

Silné stranky

- poloha pfi vedlejsi klidné komunikaci, dostatecné pozemkové zazemi, garaz.

Slabé stranky

- stavebné technicky stav staveb vyzadujici modernizaci a rekonstrukci, minimalni obcanska
vybavenost obce, absence vodovodni piipojky (vlastni studna), absence napojeni odpadii na
kanaliza¢ni fad (jimka na vyvazeni)

Vysledna hodnota ocenovanych nemovitych véci byla stanovena s ohledem k stavebné technickému
stavu, velikosti a funkénimu vyuziti nemovitych véci, investicnim moznostem v daném regionu,
potencialnim konkurencnim objektiim, zohlednénim vySe zminovanych ostatnich rizik a situaci na
trhu v oblasti obdobnych realit.

5.2. Kontrola postupu

V ramci kontroly postupu zpracovani znaleckého posudku byla plné vyuzita metodika podle §52
pism. a) az e) vyhlasky ¢. 503/2020 Sb., o vykonu znalecké ¢innosti.

a) vybere zdroj dat bylo provedeno
b) sebere nebo vytvoii data bylo provedeno
c) zpracuje data bylo provedeno
d) provede analyzu dat, zformuluje jeji vysledky bylo provedeno
e) interpretuje vysledky analyzy dat bylo provedeno
f) zkontroluje svilij postup podle pism. a) aZ e) bylo provedeno
2) zformuluje zavér bylo provedeno

Kontrola postupu byla dale provedena v ramci odborné diskuze v okruhu spolupracujicich znalct.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’
Pfedmétem ocenéni jsou nemovité véci ve vlastnictvi pana Ervina Polacka r.¢. - a to:

- spoluvlastnicky podil id. 7/16 pozemki parc.¢. St. 187, jehoZ soucasti je rodinny dim ¢.p. 90 a
parc.¢. 1330/2, vCetné vSech soucasti a pfislusenstvi v k.i. Jedomélice, obec Jedomélice, okres
Kladno, zapsano na LV €. 61.

- spoluvlastnicky podil id. 1/2 pozemka parc.c. 239/26, parc.c. 239/28, vetné vSech soucasti a
prislusenstvi v k.u. Jedomélice, obec Jedomélice, okres Kladno, zapsano na LV ¢. 132.

Ukolem je zpracovat znalecky posudek o obvyklé cend / trzni hodnoté téchto nemovitych véci pro
potfeby zpenéZzeni majetkové podstaty dluznika v ramci insolvencniho fizeni, a to k datu mistniho
Setfeni, tj. k 17.11.2025.

ODOVED:

Vzhledem k stavebné technickému stavu, velikosti a funkénimu vyuZiti nemovitych véci,
investi¢nim moZnostem v daném regionu, potencialnim konkurenénim objektiim, zohlednénim
vySe zminovanych ostatnich rizik a situaci na trhu v oblasti obdobnych realit urcuji obvyklou
cenu nemovitych véci ve vlastnictvi pana Ervina Polacka:

- zapsanych na LV ¢.61, a to spoluvlastnického podilu id. 7/16 pozemkii parc.¢. St. 187, jehoz
soucasti je rodinny dim ¢.p. 90 a parc.¢. 1330/2, véetné vSech soucasti a prisluSenstvi v k.u.
Jedomélice, obec Jedomélice, okres Kladno, k datu ocenéni 17.11.2025 po zaokrouhleni na:

1400 000 K¢

slovy: Jeden milion ¢tyfi sta tisic K&

- zapsanych na LV ¢. 132, a to spoluvlastnického podilu id. 1/2 pozemki parc.¢. 239/26, parc.c.
239/28, véetné vSech soucasti a prislusenstvi v k.. Jedomélice, obec Jedomélice, okres Kladno,
k datu ocenéni 17.11.2025 po zaokrouhleni na:

80 000 K¢

slovy: Osmdesat tisic K¢

o7 7 o

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skute¢nosti sniZujici jeho
presnost

Porovnavaci metoda je zalozena na usudku zpracovatele. Realn¢ lze ocekavat odchylky, které
mohou v budoucnosti nastat z divodu zmény ekonomické situace na tuzemském 1 zahrani¢nim trhu
a zmény v ekonomickém uspotadani eurozony a to z divodu situace od pocatku roku 2020, tedy se
zménou celkového makroekonomického vyvoje Ceské ekonomiky a z diivodu dalSich potencidlnich
rizik vztahujicich se k pfedmétu ocenéni, jako je i energeticka krize, si vyzaduji casem odpovidajici
korekce.

Zaver je jen pravdépodobny.
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SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v ptiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 61
Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 132

Kopie katastralni mapy
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Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 61

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 02.05.2025 12:35:02
Okres: CE0203 Kladno Obec: 532410 Jedomélice
Kat.azemi: 658103 Jedomélice List wlastnictwi: 61

V kat. uzemi jsou pozemky wvedeny ve dvou éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)

71 30

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikator Podil

Viastnickeé pravo
Polaéek Erwvin, 7/16
Simralova Jana, 9/16
B Nemovitosti
Pozemky
wERela bruh pozemku Zpiisob vyuZiti Zpiisob ochrany
st. 187 zastavéna plocha a
nadvori
je stavba: Jedomélice, &.p. 90, rod.dim
0ji na pozemku p.&.: St. 1B7
684 zahrada zemédélsky plidni
fond
Bl Vécna prava slouZici wve prospéch nemovitosti v &£3sti B - Bez zapisn
C VEécna prava zatézZujici nemovitosti v éasti B véetné souwvisejicich fidajfi - Bez zapisu

D Poznamky a dal3i obdobné udaje - Bez zapisu

7 4 upozornéni - Bez zapisu

s -~ . = < e - [P E T e
E Nabywvaci titwly a jineé podklady zdpisu

Listina
o Usneseni soudu wve véci projednani dédietwvi D 1841/1998.
POLVE:17/1999 £2-4600017/1999-231

o Usneseni soudu o dédictvi Okresni scud v Kladné 31 D-262/2024 -39 ze dne 18.02.2025.
Pravni moc ke dni 18.03.2025. Prawvni uéinky zapisu k okamziku 03.04.2025 11:47:30. Zapis
proveden dne 22.04.2025.

v-1032/ =
Pro: Poladek Erwvin, RC/TCO:
Simralova Janal
F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam
Parcela BPET Vyméra [mZ ]
1330/2 43041 684
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Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 132

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 02.05.2025 12:35:02
Okres: CE0203 Kladno Obec: 532410 Jedomélice
Kat.fizemi: 658103 Jedomélice Lizt wlastnictvi: 132

V kat. uzemi jsou pozemky wvedeny ve dvou éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)

B Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikator Podil

1/2
1/2

Vliastnické prdvo
Polaéek Erwvin,
Simralova Jana,

Pozemky
Parcela Viméra [m2] Druh pozemku Zpiisob vyuZiti Zptisob ochrany
239/286 427 orna pida zemédélsky plidni
fond
239/28 2751 orna pida zemédélsky plidni
fond

Bl Vécna prava slouZicil ve prospéch nemovitosti v Casti B - Bez zapisu

€ Vécna prava zatéZujici nemovitosti v &asti B vfetné souvisejicich tdajli - Ber zapisu
D Poznamky a dal&i obdobné idaje - Bez zapisu

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Usneseni soudu o dédictvi Okresni soud v Kladné 31 D-262/2024 -39 ze dne 18.02.2025.
Pravni moc ke dni 18.03.2025. Prawvni uéinky zapisu k okamziku 03.04.2025 11:47:30. Zapis
proveden dne 22.04.2025.

v-1032/2025-231
Pro: Polaéek Ervin, RE/ICO:

')

Simralova Jana

F Vztah bonitovanych pidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelim
Parcela BEE.T Vyméra mZ]
239/286 43001 427
239/28 43001 2751

Nemovitosti jsou v dzemnim obveodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni ufad pro Stfededesky kraj, Katastrialni pracovifté Slany, kéd: 231.

" Vyvhotoveno: 02.05.2025 12:56:28
ooy

Cesky ufad zeméméricky a katastrdalni - SCD
Vyhotoveno dalkovym pfistupem

Podpis, razitko: Rizeni PU: ..cvvssssssssnses

Pouteni: Udaje katastru lze uZit pouze k Ufellim uvedenym v § 1
Osobni tdaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfl splneni
o ochrané oscbnich tdajid. Podrobnosti wiz https://cuzk.gov.cz/

FMemovitoatl
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Kopie katastralni mapy - LV €. 61
e

1330/10
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Kopie katastralni mapy - LV ¢. 132
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Konzultant a diivod jeho pribrani
K ocenéni nebyl ptizvan konzultant.

Odména, nahrada nakladu

Odmeéna byla sjedndna smluvné pred zapocetim vykonu. Znalecné uctuji dokladem ¢. 2025148.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec zapsany v seznamu znalci vedeném Ministerstvem
spravedlnosti pro obor Ekonomika, odvétvi Oceniovani nemovitych véci.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkil pod poradovym ¢islem 087218/2025.

Ve Velaticich 15.12.2025

Ing. Tomas Volek
Velatice 214
664 05 Velatice

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.16.6.8.
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