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| NALEZ ]

[Znalecky tikol | ]

Znaleckym tkolem je provést ocenéni cenou obvyklou idedlniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/10 (jedna desetina):

- na pozemku parc. €. 1988/3 (ostatni plocha) v kat. Gzemf{ Vinafice u Kladna, obec Vinaiice, okres
Kladno, »apsano na LV 1096,

- na pozemku parc. & 1988/1 (ostatni plocha) v kat. izemi Vinafice u Kladna, obec Vinarice, okres
Kladno, zapsino na LV 1214,

Ocenéni je provedeno ,.cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 a 5 zakona &.
151/1997 Sh., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zékoni (#4kon o ocefiovani majetku), ve
/néni pozdéjsich predpisi.

hfﬂdad pojmii a popis metod ocenéni: _I

1) Majetek a slurba sc oceiiuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpisob
ocefiovani. Obvyklou cenou se pro Glely tohoto zdkona rozumi cena, klerd by byla dosaZena pii
prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné ncho obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni, Piitom se zvazuji vicchny okolnosti,
které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se ncpromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu,
osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlasini obliby. Mimoidadnymi okolnostmi
trhu se rozum&ji napiiklad stav tisn& prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pirodnich ¢&i jinych
kalamil. Osobnimi poméry sc rozumé&ji vejména vztahy majetkoveé, rodinné nebo jiné osobni vztahy
mezi proddvajicim a kupujicim. Zvla$tni oblibou se rozumi »vlastni hodnota pfikladana majetku
nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se
porovnanim.

2) Jinym zpiisobem ocefiovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zakladg je

a) nékladovy zpiisob, ktery vychézi z nakladi, které by bylo nutno vynaloZit na
pofizent pfedmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpisob, klery vychazi z vynosu z piedmétu ocenéni skuteneé
dosahovaného ncbo z vynosu, ktery lze z pfedmé&tu ocenéni za danych podminek
obvykle ziskal, a z kapitalizace tohoto vynosu (irokove miry),

¢) porovnavaci zphsob, ktery vychazi z porovnéni pfedmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji; je jim t€7 ocenéni véci
odvozenim z ceny jiné funkéné souvisejici véel,

d) ocefiovani podle jmenovité hodnoty, které vychézi z tistky, na kterou predmét
ocenéni zni ncbo kterd je jinak ziejma,

e) ocefiovani podle Géetni hodnoty, které vychazi ze zpiisobi ocefiovani stanovenych
na zakladé& predpist o uéetnictvi,



0 occiiovani podle kurzové hodnoty, kieré vychazi z ceny piedmétu ocenéni
vaynamenané ve stanoveném obdobi na trhu,

¢) ocefiovani sjednanou cenou, kterou je cena piedmétu ocenéni sjednana pii jeho
prodeji, popiipadé cena odvozena ze sjednanych cen.

3) Nizsi obchodovatelnost spoluvlastnickych podili.

V piipadé oceflovani spoluvlastnického podilu na nemovité véci musi byt pii slanoveni ceny
obvyklé zohledn&na jeho niZ3i obchodovatelnost v porovndni s prodejem nemovitych véei jakoZto
celku. De facto je viak v prvni fadé nutné konstatovat, 7e v podstaté necxistuje v tuzemskych
podminkach trh se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech, coZ velmi zt€Zuje nejen jejich
prodej, ale i jiZ samotné ocenéni.

Metodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychazi ze vzorkii podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (nebo jiZz zrcalizovanych prodeji), obecng ledy zaktualni trini ceny
porovnatelnych nemovitych véci, aviak nemovitych véci nabizenych &i jiz prodanych jako celek.
Ackoliv stav, kdy sc nemovité véci nachizi ve spoluvlastnictvi vice osob, nenf nijak neobvykly, tak
vesmés se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, az na vzécné vyjimky, vefejné
neobchoduji, nebol’ na realitnim trhu je takika miziva poptavka po takovychto ¢astech nemovitych
véel. Tato faktickd neexistence trhu sc spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je piimym
diisledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podild na nemovitych vécech. Skuteénost, Ze
v podstalé nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podild na nemovitych
vécech, nybr# pouze srovnatelné obchodované nemovité véei jakozto celky, musi byt jako takova
rovnéz zohlednéna pfi ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy se tak dgje
prosticdnictvim uZiti koelicientu niZii obchodovatelnosti spoluvlasinickych podili.

Vedle vyde »minéného problematického aspeklu pii obchodovani se spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vécech spoéivajicim v nékdy az absenlujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovnéZ nutné zminit, Ze situace, kdy pfedmélem obchodni transakce neni cela
nemoviti vée, nybrz pouze spoluvlastnicky podil, piedstavuje pro piipadného zdjemee o koupi
nemovité véci znaény zdroj potenciondlnich potiZi, a to z toho divodu, 7e se po nabyti dancho
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlasinikem ncmovité véci, tedy nebude opravnén
rozhodovat o osudu dotyéné nemovité véci zeela libovolng dle vlastniho tsudku ani s ni taklo
nakladat, nybrz bude do budoucna nucen vzdy n&akym wvpiisobem kooperovat s ostatnimi
spoluvlastniky.

Tyto nepifjemnosti, které jsou spojené s koupi pouve spoluvlastnického podilu na nemovité véei, sc
nasledng odra¥eji v »4jmu potenciondlnich kupujicich pii nabidee spoluvlastnickych podili k
prodeiji, ktery je obecn® niZdi v porovnani se situaci, kdy je nabizena celd nemovita vée, v dusledku
ZehoZ je rovnéZz i dosahovand prodejni cena spoluvlastnického podilu nizsi, neZ by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlastnického podilu - tedy napiiklad u spoluvlasinického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena niZsi neZ polovina celé nemovité véci, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena niZ¥ neZ tictina celé nemovité vEci alp. Nejinak jc tomu i v piipadé prodeje
spoluvlastnického podilu v exckuénim fizeni formou vefejné draZby, naopak skuteCnost je takova,
Fc v tomto piipadg jsou vy%e zminéné problematické charakleristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimdny dokonce je$t& intenzivngji, ncbot’ se s ostatnfmi spoluvlastniky zpravidla
neynaji a riziko pfipadnych budoucich neshod mezi nimi jc tim padem jeSté akcentovano.

‘T'ato sniZend obchodovatelnost musi byt pii ocefovini samotného spoluvlastnického podilu na

nemovité véci samovziejmé zohlednéna a tato komplikace musi byl promitnuta do zjisténé obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatné vyplyva i z dikee ustanoveni §2 odst. 1 zakona
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€. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku: ,,Obvyklou cenou se pro iicely lohoto zdkona rozumi cena,
kterd by byla dosazena pri prodejich stejného popFipadé obdobného majetku nebo pri poskytovdni
stejné nebo obdobné sluzby v obvykiém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se
zvazuji viechny okolnosti, které maji na cenu viiv, aviak do jeji vySe se nepromilaji viivy
mimorddmich okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zviasini
obliby.*

S ohledem k vySe nastinéné obecng obtizné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilii je tedy
nuiné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véci mizsi, nez by
odpovidalo mechanickému matematickému  vyjadieni hodnoty podilu z celku. Nelze (udiZ
vyslednou cenu stanovit pouze jako souéin velikosti spoluvlastnick¢ho podilu s cenou celku. Je
proto nutné nejen zjidténou obvyklou cenu celku pfed korekei ceny vynasobit spoluvlasinickym
podilem, nybr¥ jeSi& cenu dale poniZit, a to koeficientem niz3i obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podili.

[Pichled podkladii |

Usneseni soudniho exekutora JUDr. Dalimila Miky, LL. M. o ustanoveni znalcc a objednavka
znaleckého posudku ze dne 2.12.2020 pod &.j. 120 EX 27286/12-125.

Vypis » kalastru nemovitosti.

I'otodokumentace pofizena pii prohlidee, zjisténi skutenosti a zaméfeni posudkem dotene
ncmovitosti dne §.12.2020.

Vypis z geografick¢ho informaéniho systému.
Mapa okoli.

Nabidky rcalitnich kancelaii.

Ortofotomapa.

Informacc z katastru nemovitosti.

Informace 7 vefejné dostupnych zdroja.
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|I'P[istupis |

Obec Vinafice se nachazi cca 4 km severné od mésta Kladno, cca 5 km jizné od meésta Slany a cca
10 km severozapadng od mésta Bustéhrad. Jedni se o obec sc zékladni infrastrukturou a s nizkou
nabidkou ob&anského vybaveni. Siri nabidka ob&anského vybaveni je dostupna v Kladng, Slaném a
v Bustéhradu. Do obee vedou silnice 111. a 11. tFidy.

Typ pozemku: O zast. plocha B ostatni plocha O ornd pida
O trvalé travnd porosty O zahrada O jiny
VyuFiti poremkil: ORD O byty O rekr.objekt O gardie O jiné
Okoli: O bytové zéna O priimyslova zdna O nakupni «0na [# ostatnl
Pripojky: E /O voda 0O/ O kanalizace (1 / O plyn
vef. / vl M/ Oelektro [ telefon

opravni dostupnost (do 10 minut p&sky): O MHD O Zeleenice B autobus
Dopravnd dostupnost (do 10 minut antem): O dalnice/silnice 1. If. [ silnice 11, IIL.4.

oloha v ohei: okrajova tast - ostatni
Fiistup k porembku: [ spevotnd komunikace O nerpevniénd komunikace

PFistup pi‘es pozemky: _
197/1 Obec Vinafice, V. ulice 250, 27307 Vinafice

|Celkovy popis |

Ocefiované pozemky se nachézeji cca 500 m jihozdpadné od okraje zastavéné Cisti obee Vinafice.
Jedn4 sc o sousedici pozemky nepravidelnych tvari. V Katastru nemovitosti jsou pozemky vedend
jako ostatni plocha o vyméfe 1 365 m®. Soubor pozemkil je na scverni strané ohranifeny draténym
oplocenim. Na travnatych pozemcich se nachdzeji zpevnéné plochy a nékolik porostd. V dobé
ocefiovani byly rovinné pozemky vyuzivané. K pozemkim vede zpevnénd komunikace nachazejici
sc na pozemku parc. ¢. 197/1, ktery je ve vlastnictvi obce Vinatice.

Piipojky LS jsou v dosahu.

V fizemnim planu jsou pozemky vedené jako plochy zelend - doprovodna a rozptylend, zelen -
soukroma a vyhrazen4, plochy bydleni v bytovych domech a plocha mistni komunikace.



Soudasti ocefiované ncmovité véci jsou porosly a zpevnéné plochy. ‘lyto skuteCnosti jsou
zohlednény v celkové cené obvyklé.

Prislusenstvi nebylo zjifiéno.

Vécna biemena nebyla zjiSténa.

| RIZIKA

Rizika spojend s pravnim stavem nemovité véei:

NE Nemovitd véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Pristup k nemovité vici je zajidtén pfimo z vefejné komunikace

Komentai: K pozemkiim vede »pevnénd komunikace nachazejici se na pozemku parc. &. 197/1,
klery je ve vlastnictvi obce Vinafice.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi

Vécna bi‘emena a obdobni zatizeni:
ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentai: Vécnd biemena nebyla zjisténa.
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| OCENENT
LV &. 1096

1. Hodnota pozemKkii

1.1. Pozemky Vinaiice u Kladna (okr. Kladno)
Porovnavaci metoda

Pichled srovnatelnych pozemki:

Nazev: Slany, Zdroj: www.sreality.cz - 1D: R518413

Popis: K prodeji soubor pozemkii o celkové vyméie 7 000 m*. Pozemky jsou dle tizemniho
planu uréené vystavbé rodinnych domki venkovského charakteru. Viechny sité jsou
na hranici pozemku.

Kocficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 0,30

intenzita vyuzili pox. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkovi cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& ] [ m? ] JC [ K&/m? ] Kc [ Ké/m*

5900 000 7 000 842,86 0,28 236,00

Nizev: Tuchlovice - Srby, Zdroj: www.sreality.cz - 1D: SRBY
Popis: K prodeji pozemek o celkové rozlore 8 642 m? pro vystavbu rodinnych doma.
Pozemek jec mirné svaZity jihozdpadnim smérem, nachdzi sc na konci obce]
Srby-Tuchlovice. V tizemnim planu je uréen k vystavbé R, InZenyrské sité jsou ve
vzdalenosti cea 350 m.

Koeficienty:

redukce pramenc ceny - 0,97

velikosl poremku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moZnost zastavéni poz. - 0,30

inlenzita vyuZiti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovalele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravenad JC.
[ K& [m?] JC | Ké/m? | K [ K&m? |

6913 600 8 642 800,00 0,28 224,00
Nazev: Knoviz, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 752607
Popis: K prodeji stavebni pozemek o vyméfe 1 332 m? s budovou k mo#né rekonstrukei nebo
demolici, Neoploceny a rovinaty pozemek.

Koeficienty:

redukee pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00



poloha poremku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00
mozZnost zastavéni poz. - 0,30
intenzita vyuZziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,20
ivaha zpracovatele ocenéni - 0,95

Cena Vyméra Jednotkovia cena  Koeficient  Upravena JC.

[K&] [ m?] JC [ Kém? | K¢ [ Kém? ]

| 950000 1 332 71321 0,33 235,36
Nizev: Libusin, Zdroj: www.sreality.cz - 1D: 0023-N05006
Popis: K prodeji dva pozemky v mé&st& Libudin. Jsou dle Uzemniho planu mésta Libusin
uréené k vystavbé rodinnych domi.

Koeficienty:
redukec pramene ceny - 0,97
velikost pozemku - 1,00
poloha poremku - 1,20
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 0,30
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95

Cena Vyméra Jednotkovi cena  Koeficient  Upravena JC.

[Ké&] | m? | JC[K&m? ] Kc [ Ké/m? ]

6 697 990 9997 670,00 0,33 221,10

Nazev: Malikovice - Hvézda, Zdroj: www.sreality.cz - 1D: SB191209C
Popis: Na prodej stavebni pozemek dle Gzemniho planu uréeny pro bydleni venkovského
charakteru, Pozemky jsou vedené jako zastavénd plocha a nadvoii a ostatni plocha o
vyméfe 7 816 m®. Na pozemku sc nachazi zachovald ¢ast pivodni zemédélske stavby.
Na pozemek je zbudovéna nova pfipojka clektiiny.

Kocficienty:
redukce pramene ceny - 0,97
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 0,30
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[K&] [m*] IC | K&/m? | Ke | K&/m? |
7 034 400 7816 900,00 0,28 252,00
Zjisténa priomérna jednotkovi cena ' ) 233,69 Ké&/m?

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemki
Koeficient redukce pramene ceny zohledfiuje: - provizi RK a pravnich sluZeb na srovnavacich
nemovitych vécech. Zahrnuje-li nabidkova cena srovndvaci nemovité véci provizi realitni kancelaie
a pravnich sluZeb, lak je v kocficientu KRC pouZitd srdZka. V piipad¢, Ze v nabidkové cené
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srovnavaci nemovité véci provize RK zohlednéna neni, je kocficient roven 1.

Koelicienl moZnost zastavéni pozemku zohlediiuje: - moZnost vastavéni ocefiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovilym véeem srovnavacim.

Kocficient velikosti pozemka zohlediiuje: - velikost occiiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient intenzity vyuZiti »ohlediinje: - intenzitu vyuziti ocefiovanych nemovitych véei vzhledem
k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient polohy pozemku: - zohlediiuje polohu nemovitych véei v ramci tzemniho celku
(velikost sidla, ob¢anskd vybavenost, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Kocficicnt vybavenosti pozemku: - zohledfiuje vybaveni a pFisludenstvi ocefiovanych nemovitych
viéei vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient dopravni dostupnosti: - zohlediiuje dopravni dostupnost ocefiovanych nemovitych véci
vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient tivahy zpracovatele ocenéni: - zohlediiuje prodejnost nemovitych véci na soucasném
realitnim trhu. V koeficientu je také zahrnuta skutenost, 7e cena srovndvaci nemovité véci je
nabidkova.

Iﬁnsmp vypoctu : |
Primérnd jednotkova cena ocefiovanych nemovitosti (JTCo) je vypociena aritmetickym prameérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovndvacich nemovilosti (IJTCs). Jednotlivé upravene
jednotkové ceny (IITCs) jsou vypodieny jako nasobek jednotkové ceny a celkového koeficientu Ke.
Kocficient K. je vypoéten jako nasobek jednotlivych kocficientt.

Obvykla cena ocefiovanych nemovitosti byla vypoctena jako nasobek primérme jednotkove ceny
srovnavacich nemovitosti (JTCp) a celkové vyméry pfisludné ocefiované nemovitosti.

Druh pozemlu Parcela &, Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkovi cena
[m?] cena podil pozemku
[ Ké&/m?] | Ké]
ostatni plocha 1988/3 100 234 00 1/10 2340
Obvylkla cena pired korckei ceny 2 340
MiZ%i obchodovatelnost minoritnich * 0,60 = 1 404,00
spoluvlastnickych podili
Celkovi viméra pozembki 100 Hodnota pozemka celkem 1404
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LV ¢. 1214
1. Hodnota pozemki

L1, Pozemky Vinafice u Kladna (okr. Kladno)
Porovnavaci metoda

_Piehled srovnatelnych pozemki:
Néizev: Slany, Zdroj: www.sreality.cz - ID: R518413
Popis: K prodeji soubor pozemkii o celkové vyméefe 7 000 m*. Pozemky jsou dle (vemniho

planu uréené vystavbé rodinnych domki venkovského charakteru. Viechny sit€ jsou
na hranici pozemku.

Koeficienty:

redukee pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moZnost zastaveéni poz. - 0,30

intenzita vyuZiti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkovid cena  Koeficient  Upravena JC.
[Ké] [ m? ] JC [Ké/m? ] Kc | Ké&/m? ]

5 900 000 7 000 842,86 0,28 236,00

Nazev: Tuchlovice - Srby, Zdroj: www.sreality.cz - ID: SRBY

Popis: K prodeji pozemck o cclkové rozloze 8 642 m® pro vystavbu rodinnych domi.
Pozemek je mirné svaZity jihozdpadnim smeérem, nachdsi se na konci obce
Srby-Tuchlovice. V (zemnim planu jc uréen k vystavbé R. InZenyrské sité jsou ve
vzdalenosti cca 350 m.

Kocficienty:
redukce pramene ceny - 0,97
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
mozZnost zastavéni poz. - 0,30
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vymeéra Jednotkovi cena  Koeficient  Upravena JC.
[K& | [ m?] JC [K&/m? | Kc [ Kém?]
6 913 600 8§ 642 800,00 0,28 224,00
Nizev: Knoviz, Zdroj: www.sreality.cz - 1D: 752607
Popis: K prodeji stavebni pozemek o vyméie 1 332 m? s budovou k mo#né rekonstrukei nebo
demolici. Ncoploceny a rovinaty pozemek.
Kocficienty:
redukce pramene ceny - 0,97
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
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moZnost zastavéni poz. - 0,30

intenzita vyuZiti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,20
uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[K&] [m?] JC | K&/m? | Kc [Ké&/m® ]
950 000 1332 713,21 0,33 235,36
Nazev: Libusin, Zdroj: www.sreality.cz - 1D: 0023-N05006
Popis: K prodeji dva pozemky v m&sté Libugin. Jsou dle Uzemniho planu mésta T.ibudin
uréené k vystavbé rodinnych domil.
Koeficienty:
redukce pramenc ceny - 0,97
velikosl povemku - 1,00
poloha pozemku - 1,20
dopravni dostupnost - 1,00
mo#nost zastavéni poz. - 0,30
intenzita vyuZiti poz. - 1,00
vybavenosl pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkovi cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& [m*] JC[K&m? ] Kc [ Ké/m? ]
6 697 990 9997 670,00 0,33 221,10

Nazev: Malikovice - Hvézda, Zdroj: www.sreality.cz - 1D: SB191209C

Popis: Na prodej stavebni pozemek dle tremniho planu uréeny pro bydleni venkovského
charakteru. Pozemky jsou vedené jako zaslavénd plocha a nadvofli a ostatni plocha o
vyméfc 7 816 m?. Na pozemku se nachizi zachovald &4st pivodni zemé&délské stavby.
Na pozemek je zbudovana nova piipojka elektiiny.

Kocficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozembku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastaveni poz. - 0,30

intcnzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha vpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena Kocficient  Upraveni JC.
[E&] [m? ] JC [ Ké/m? ] Kc [ Kém? ]

7034 400 7816 900,00 0,28 252,00
Zjisténa pramérna jednotkova cena 233,69 K&m?

Stanoveni a zdiuvodnéni jednotlkové ceny pozemkii
Kocficient redukce pramene ceny vohlediiuje: - provizi RK a pravnich sluzeb na srovnévacich
nemovityeh vécech. Zahrnuje-li nabidkovd cena srovndvaci nemovité véel provizi realitni kancelaie
a pravnich sluZecb, tak je v koeficientu KRC pouZitd srdZka. V piipad¢, Zc v nabidkoveé cené
srovndvaci nemovité véei provize RK zohlednéna neni, je koelicienl roven 1.
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Koeficient moZnost zastavéni poremku rohlediiuje: - moZnost zastavéni ocefiovanych nemovitych
véei vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient velikosti pozemkil zohledfiuje: - velikost ocefiovanych nemovitych véei vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Kocficicnt intenzity vyuZiti zohlediuje: - intenzitu vyuZiti occiiovanych nemovitych véci vzhledem
k nemovilym vécem srovnavacim.

Koeficient polohy pozemku: - zohlediiuje polohu nemovitych véci v rdmei dzemniho celku
(velikost sidla, obanskd vybavenost, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovilym vécem
srovnavacim.

Koeficient vybavenosti pozemku: - zohlediiuje vybaveni a piislufenstvi ocefiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovilym vécem srovnavacim.

Kocficient dopravni dostupnosti: - zohlediiyje dopravni dostupnost ocefiovanych nemovitych véci
vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient avahy zpracovatele ocenéni: - zohlediiuje prodejnost nemovitych véci na soufasném
realitnim trhu. V koeficientu je také zahrnuta skutcénost, Ze cena srovndvaci nemovité véci je
nabidkova.

[Postup vypoétu |
Priimérna jednotkova cena ocefiovanych nemovitosti (JTCo) je vypoétena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitosti (LJTCs). Jednotlivé upravené
jednotkové ceny (1J1Cs) jsou vypoéteny jako ndsobek jednotkové ceny a celkoveho koeficientu Ke.
Koelicient K. je vypoéten jako nasobek jednotlivych koelicientil.

Obvykla cena ocefiovanych nemovitosti byla vypoétend jako ndsobek primérné jednotkove ceny
srovnavacich nemovitosti (J1Cq) a celkové vymeéry piisluiné ocenované nemovitosti.

Druh pozemku Parcela &. Vyméra Jednotkovd Spoluvlasinicky Celkova cena
| m?) cena podil pozemlku
| K&/m?] [KE]
ostatni plocha 1988/1 1 265 234,00 1/10 29 601
Obvykla cena pied korelici ceny 29 601
Mi731 obchodovatelnost minoritnich * 0,60 = 17 760,60
ispoluvlastnickych podila
|_Cellmwi vyméra pozemki 1265 Hodnota pozemki celkem 17 761

s 13



| : REKAPITULACE OCENENI

LV ¢. 1096

1. Hodnota pozemlkii
1.1. Povemky Vinafice u Kladna (okr. Kladno) 1 404.- K¢

LVe¢. 1214

1. Modnota pozemki
1.1. Pozemky Vinatfice u Kladna (okr. Kladno) 17 761,- K&

Hodnota pozemku 19 165 K¢

[Komentii ke stanoveni vysledné ceny |
Pii zji§téni ceny obvyklé klademe diraz na srovnani s nemovitymi veécmi nabizenych k
obchodovéni v daném misté a mistnim Setfenim. P¥i stanovovani porovndvaci hodnoty jsme
vychézeli z Gdajii uvedenych v informaénich zdrojich realitnich kanccldfi, zejména internetovych
stranek. V databézi jsme nasli celkem 12 porovnavacich nemovitych véei, z nichZ jsme vybrali 5,
kleré nejvice odpovidaly ocefiovanym pozemkiim co do lokality, velikosti, stéfi a cclkového stavu;
tyto porovndvaci nemovité véci byly ndsledné pouZity pro vypoéet obvyklé ceny. Urleni ceny nema
za cil zjidténi t7ni, obecné & jinak stanovené ceny nemovité véci, ale pouze podkladem pro
stanoveni nejniziiho podani pro drazbu. To, jakou ma nemovild vée hodnotu, za niZz miZe byt
skute&né prodana, se ukéZe teprve v draZbg.

Obvykla cena
19 500 K¢

slovy: Devatendcllisicpétsct K&

|Zavér - |

Na zdkladé vyse zjisténych skutenosti navrhujeme stanovit cenu obvyklou idedlniho
spoluvlastnického podilu o velikosti 1/10 (jedna desctina):

- na pozemku parc. & 1988/3 (ostatni plocha) v kat. izemi Vinafice u Kladna, obec Vinafice, okres
Kladno, zapsano na LV 1096 v objektivni zaokrouhlené vysi 1.500,- K&.

- na pozemku pare. & 1988/1 (ostatni plocha) v kat. izemi Vinafice u Kladna, obec Vinafice, okres
Kladno, zapséno na LV 1214 v objektivni zaokrouhlené vy3i 18.000,- K&,

V Praze 17.12.2020

Znalecky ustav Znaleckd spolcénost s.r.o.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Noveé Méslo
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- Inalecka
doloZka:

Imalecka dolorka:

Posudek podava Znaleckd spoleénost s.r.o., se sidlem v Praha 1 - Now¢ Mésto,
Palackého 715/15, PSC 110 00, 1C 29042054, zapsand MSpr CR &j.
165/2010-0D-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zik. & 36/1967 Sb. a § 0 odst. 1 vyhl.
C. 37/1967 Sh., vc znéni pozdéjSich pedpisi, do prvého oddilu seznamu tstavi
kvalifikovanych pro znaleckou &innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ckonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Osoby podilejici se na zpracovéani posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrdasck, M.B.A., LL.M.
Megr. Petr Slepicka

Ing. L.uk4$ Hotfbauer

Jakub Chrastecky.

Za Znalecka spoleénost s.r.0. (§ 22 zikona o znalcich a tlumocnicich)
Mgr. Peir Slepicka
JUDr. Mgr. Marcel Petrasck, M.B.A., LL.M.

Znalecky posudek byl zapsén pod pof. & 7ZP-20673 znaleckého deniku.
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[E SEZNAM PRiLOH

Piilohy pocel stran A4 piiloze
Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 1096 13
Vypis z katastru nemovilosti pro LV €. 1214 11
Kopie katastralni mapy 1
Fotodokumentace l
Mapa oblasti 1
Ortofotomapa 1

T



gril8e

GE/L6}

Er/6EG

1\






h=]

1 05 1
- -@..l 1.

I_D';'.;_.-

R

._,..-'-"

-
ME Boar u-

i

—

e afid

AN N
. %jé%%‘ o el

: : ﬁ% i - L '
Pyt . A ;
; \ : ;%D ‘l— kn L =1 o
N o, AN,
b = . R
S ¥ E_F—_E‘_;(.h'- . b RLE .- = =
CATAR 5.8 ; S 3 . ‘r

B o







