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A. ZADANI

1. Znalecky ukol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny pozemku parc. ¢. 442/1 v obci Kostelec nad Vltavou, okres Pisek, katastralni
uzemi Zahradka u Kovérova na listu vlastnictvi €. 27.

2. Ué&el znaleckého posudku

Vypocet a urceni obvyklé ceny nemovitého majetku pro Gcely exekuc¢niho fizeni.

3. Skutecnosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesd¢lil zadné skute¢nosti, které by mély vliv na vysledek posudku.

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vybéru zdroju

Zpracovatel urcil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého ukolu. VSechny uvedené
zdroje jsou dulezité pro bezchybny vypocet a urceni obvyklé ceny predmétného majetku. Zdroje
byly ur¢eny na zakladé pozadavkl vyplyvajicich z platnych ocefiovacich piedpisii, odbornych
publikaci a zkuSenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vvéet zdroju

informace z katastru nemovitosti o realizovanych prodejich, vypis z elektronické verze katastru
nemovitosti, systém INEM - technické feSeni a databaze realitnich transakci, informace zjiSténé pti
prohlidce, informace realitnich kanceléfi, LPIS- Vefejny registr ptidy, izemni plan obce

3. Vérohodnost zdroju

Uvedené zdroje byly vybrany s diirazem na maximalni vérohodnost.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nazev pfedmétu ocenéni: Pozemek parc. ¢. 442/1

Adresa pfedmétu ocenéni: Zahradka u Kovarova, Kostelec nad Vltavou,
okres Pisek

Kraj: Jihocesky kraj

Okres: Pisek

Obec: Kostelec nad Vltavou

Ulice:

Katastralni Gzemi: Zahradka u Kovarova

2. Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni, v ramci kterého byl proveden sbér podkladii pro ocenéni, bylo provedeno dne
18.10.2024. Sbér podkladi provedl XP invest, s. r. 0. - znaleckd kancelat v oboru Ekonomika, Ceny
a odhady - nemovitosti, Ing. Katefina Praskova. Byla provedena celkova prohlidka predmétu
ocenéni. Informace o velikosti pozemku byly pfevzaty z katastru nemovitosti. Pozemek je vefejné
piistupny.

3. Vlastnické a evidenc¢ni udaje

Vlastnické pravo:

Smaha Jan, Letovska 553, Letnany, 19900 Praha 9
Nemovitosti:

Pozemek parc. €. 442/1 v obci Kostelec nad Vltavou, okres Pisek, katastralni tizemi Zahradka u
Kovarova na listu vlastnictvi €. 27.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skutecnému stavu.

5. Celkovy popis nemovitosti

Popis pozemku a lokality

Ocenovany pozemek parc.¢. 442/1 o vymeéte 9049 m2 je evidovany v katastru nemovitosti jako orna
puda. Pozemek se nachazi cca 1 km zapadné od Sobédraze, mimo zastavéné tizemi v lokalité Mezi
rybnicky, je situovan v plochach zeméd¢elskych. Pozemek je zemédélsky obhospodatovan jako orné
puda a je soucasti ptidniho bloku.



Pozemek ma rovinaty charakter, neni oploceny a je bez trvalych porosti. Pfistupny je pres
zemedelsky vyuzivané pozemKky.

Kostelec nad Vltavou se nachazi cca 13 km jihozapadné od Milevska a 20 km severné od Pisku, kde
je veskera obcCanskad vybavenost. V obci je minimalni obCanskd vybavenost, z hlediska dopravni
obsluznosti je v obci autobusova zastavka.

N4jemni ani pachtovni smlouvy nebyly zjistény.
Lokalita se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav.

Oceilované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny.

6. Metoda ocenéni

Pro ucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 18.10.2024 jsou pouzity vSeobecné uznavané a
vyzadované oceniovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykl4 cena:

ZAKON &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakont (zikon o ocefiovani
majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptsoby ocefiovani majetku a sluzeb, odst. 2:

»Majetek a sluzba se oceniuji obvyklou cenou, pokud tento zadkon nestanovi jiny zplisob oceniovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pii prodejich
stejného, popiipadé¢ obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich
pomeért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozumé&ji naptiklad 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 pfikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a
urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Volba metody:
- dle §1c vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni byla ur€ena cena zjiSténa

- metoda porovnani pomoci indexti uvedena v publikaci Teorie a praxe ocenovani nemovitych véci,
nakladatelstvi CERM.



D. POSUDEK

Ocenéni dle cenového predpisu - zjiSténa cena

Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

LV: 27

Kraj: JihocCesky

Okres: Pisek

Obec: Kostelec nad Vltavou
Katastralni tizemi: Zahradka u Kovarova
Pocet obyvatel: 393

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

1. parc.c. 442/1

Ocenéni

Zemédélské pozemky ocenéné dle § 6

. Parcelni Vymeéra JC Uprava ucC Cena
Nazev gislo oS imol [Kem2]  [%]  [K&/m2] [K&]
orna puda 442/1 75001 3400 5,35 5,35 18 190,00
orna puda 442/1 74700 5649 6,03 6,03 34 063,47
Zemédelské pozemky ocenéné dle § 6
Celkem: 9 049 m? 52 253,47
Parec.¢. 442/1 - cena zjiSténa celkem = 52 253,47 K¢

Vysledky analyzy dat

1. parc.C. 442/1 52 253,50 K¢
Zjisténa cena - celkem: 52 253,50 K¢
Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 52 250,- Ké

slovy: Padesat dva tisic dvé sté padesat K¢



Ocenéni trZznim porovnanim

Metoda porovnani pomoci indexu

Metoda trzniho porovnani pomoci indexti je zaloZena na porovnani nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji, respektive prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak poskytuje
relevantni informaci o cen¢, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pfi porovnavani se u
porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napt. lokalita, velikost, stav i ptislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zdklad¢ porovnani téchto parametrd a
vyhodnocenim jejich vlivu lze urcit hodnotu oceiiované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v piiloze.

Pozemek parc. €. 442/1 v katastralnim Gzemi Zahradka u Kovarova

Zahradka u Kovarova, Kostelec nad Vltavou, okres Pisek
& K1 - lokalita K2 - plocha K3 - el uziti K4 - jiné KS - pristup k
pozemku nemovitosti
Zahradka u .
Kovarova, Kostelec ornd puda, ptes zemédélsky
Oceniovany objekt ’ 9049 m? plochy zemé&dé€lské | soucasti piidniho o,
nad Vltavou, okres vyuZivané pozemky
, bloku
Pisek
y trvaly travni pristup pies
Blehov, Zhot, ok
1 ¢ OV’Piseir’ OKTes 6041 m? plochy zemédélské | porost, soucasti zemédelsky
pudniho bloku |vyuzivané pozemky
Zahradka, trvaly travni pristup pies
2 Petrovice, okres 4190 m? plochy zeméd¢lské | porost, soucasti zemé&dé€lsky
Piibram pudniho bloku |vyuzivané pozemky
trvaly travni piistup pies
3 Osek, okres Pisek 7273 m? plochy zemé&dé€lské | porost, soucasti zemédélsky
pudniho bloku |vyuzivané pozemky




C. CenaKoef. Cenapo |K1 K2 K3 K4 K5 K1x...x Cena
poiadované'redukce redukci na |lokalita [plocha  [acel uziti |jiné ptistup k |K5 oceniovanéh

resp. zaplacenana pramen [pramen pozemku nemovito 0 objektu

za 1 m? plochyj Sti odvozend

ze srovnani

1 49,50 K¢ 1 4950K¢ 1 1 1 0.95 1 0.95 52,11 K¢
2 47,73 K¢ 1 47,713K¢l 1 1 1 0.95 1 0.95 50,24 K¢
3 42,27 K¢ 1 4227Kg 1 1 1 0.95 1 0.95 44,49 K¢
Celkem primér 48,95 K¢
Minimum 44,49 K¢
Maximum 52,11 K¢
Smeérodatna odchylka - S 3,97 K¢
Pravdépodobna spodni hranice - primér - S 4498 K¢
Pravdépodobna horni hranice - primér + s 52,91 K¢

Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfiméfené nizsi

Pii koeficientu s hodnotou nad 1 je srovnadvana nemovitost (vzorek) proti ocennované nemovitosti v dané oblasti/atributu
hodnocena jako lepsi

Cena oceniovaného objektu odvozena ze srovnani pro kazdy srovnavany vzorek vznikne délenim ceny po redukci na
pramen a vysledného koeficientu (K1 * ... * Kx).

Srovnavané vzorky maji zemé&délské vyuziti, jsou obhospodafovany v ptidnim bloku a pfistupné jsou
ptes zeméd¢€lsky vyuzivané pozemky. Podle tidaji obsazenych ve Vefejném registru pidy — LPIS
jsou srovnavané pozemky obhospodafovany jako trvaly travni porost, ocefiovany pozemek je
obhospodafovan jako ornd pida, mé tedy oproti srovnavanym vzorkiim lepsi vyuZiti (zohlednéno
koeficientem K4).

Na zékladé vySe uvedenych udajii a uvedenych srovnavacich nemovitosti je srovnavaci hodnota
pfedmétné nemovitosti uréena nasledovné

48,95 K&/m?
* 9049 m?
= 442 949 K&

Celkova cena po zaokrouhleni:

443 000 K¢



E. REKAPITULACE, ODUVODNENI V ROZSAHU
UMOZNUJICIM PREZKOUMATELNOST ZNALECKEHO
POSUDKU, KONTROLA

Vysledek dle cenového piedpisu
52 250 K¢

Vysledek dle metody trZzniho porovnani pomoci indexti

443 000 K¢

Oduvodnéni:

Vyse provedenymi vypoCty a na zakladé pouzitych metodik byla stanovena hodnota nemovitych
véci, veetné jejich pripadnych soucasti a prislusenstvi.

Zjisténa cena byla stanovena podle ocenovaciho piedpisu. Porovnavaci hodnota byla stanovena na
zaklad¢€ provedené analyzy srovnavanych vzorkt a nasledného porovnani se zohlednénim charakteru
jednotlivych pouzitych vzorki a tyto vysledky ma znalec za prokazané.

Cena zjiSténa je u zemédé€lskych pozemkl odvozena od BPEJ vyjadfujici pidni a klimatické
vlastnosti. Srovnavaci metoda 1épe monitoruje trh s obdobné vyuZitelnymi pozemky.

Zjisténa cena se nepromitd do vyroku o cené obvyklé a v ramci posudku je uvedena pro naplnéni ust.
§ Ic vyhlasky €. 441/2013 Sb. v platném znéni.

Znalec provedl kontrolu postupu podle § 52 pism. a) - e) vyhl. ¢. 503/2020 Sb., v platném znéni.

F. ZAVER
Znalecky ukol - odborna otazka:

Urceni obvyklé ceny pozemku parc. €. 442/1 v obci Kostelec nad Vltavou, okres Pisek, katastralni
uzemi Zahradka u Kovérova na listu vlastnictvi ¢. 27.

Na zakladé vySe uvedenych zjiSténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam polohy
nemovitosti je obvykla cena predmétné nemovitosti v daném misté a case urcena po
zaokrouhleni na

443 000,- K¢

Slovy: Ctyfistactyficettiitisice korun Ceskych



Vypracoval:

XP invest, s. r. 0. - znalecka kancelai v oboru Ekonomika, Ceny a odhady - nemovitosti,
Ing. Katetfina Praskova, Martin Malek, Ing. Zden¢k Mazacek

Manesova 1374/53, 12000 Praha

1CO: 28462572 XP invest. s.1.o Dig.itélné podepsal
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PraSkova 05:01:42 +01'00" 12:05:35 +01'00 Maza,(‘.’-.ek ?gizg;yfm‘oo
Ing. Katefina Praskova Martin Malek Ing. Zden¢k Mazacek

Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl piibran externi konzultant.

Za zpracovani znaleckého posudku Gctovana finanéni odména dle vyhlasky 504/2020 Sb. v platném
znéni.

Znalec si je védom nasledki védomé nepravdivého znaleckého posudku podle ustanoveni §127a
zakona €. 99/1963 Sb., obc¢ansky soudni fad, v platném znéni.

ProhlaSujeme, Ze ve smyslu § 18 zdkona ¢. 254/2019 Sb. nejsme podjati k véci, Ucastnikovi fizeni
nebo jeho zastupci, zadavateli, organu vefejné moci, ktery znalecky posudek zadal nebo provadi
fizeni nebo pii jiném postupu spravniho organu, kde ma byt znalecky posudek pouzit.

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kancelat kvalifikovana pro vykon znalecké ¢innosti, jmenovana
podle ustanoveni § 21 zdkona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumo¢nicich, ve znéni pozdéjSich
predpisii, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky €. 37/1967 Sb., k provedeni zdkona o znalcich a
tlumoénicich, ve znéni pozdg&jsich predpisti, Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky, &. j.
55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu tustavt kvalifikovanych pro
znaleckou c¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady

nemovitosti. Znalecky posudek je zapsan pod potadovym ¢islem 075633/2024.



H. SEZNAM PRILOH

Vypis z katastru nemovitosti,
Ortofoto mapa,

Vytez z uzemniho planu,
Fotodokumentace predmétu ocenéni,
Srovnévané nemovitosti

I. PRILOHY

Vypis z katastru nemovitosti

Informace o pozemku

Parcelni &islo: 4421

Obec: Kostelec nad Vitavou [549509]7
Katastralni dzemi: Zahradka u Kovafova [670251]

Cislo LV: 27

Vyméra [m?]: 9049

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapowy list: EMD

Uréeni vymeény: Graficky nebo v digitalizované mapé
Druh pozemku: orna pada

Vlastnici, jini opravnéni
Vlastnické pravo Podil
Smaha Jan, Letovska 553, Letfany, 19900 Praha 9

Zpuasob ochrany nemovitosti

zemédélsky pldni fond

Seznam BPEJ
BPE)  Vyméra

75001 3400
74700 5649

Omezeni vlastnického prava
MNejsou evidovana Zadna omezeni.
Jiné zapisy
Typ

Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti

Zahajeni exekuce - Smaha Jan

10



Ortofoto mapa

11



Fotodokumentace predmétu ocenéni

Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 1

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Blehov, Zhot, okres Pisek Cenadle KS 299 000 K¢&
Pravni G¢inky ke dni ~ 03.04.2024 Cislo Fizeni V-1717/2024-305
Plocha pozemku 6041 m? Poloha nemovitosti Klidna ¢ast obce
Druh pozemku Zemé&délsky pozemek Plyn Ne

Jiz 10 let jsme vase prava ruka ptes investice do pozemkii. Pfipojte se i vy k celé fad¢ investoru, ktefi v pozemcich nasli
stabilni a vynosnou investici. Nabizime Vam ke koupi pozemek v katastralnim tizemi Blehov, LV 288 o vyméie 6041
m?, Parcela €. 286/9 - o vyméte 6041 m? (orna pida) Jsme pfimi majitelé pozemku, neplatite tedy Zadnou provizi.
Pripravime kupni smlouvy a v pfipadé zajmu Vam zajistime ostatni pravni sluzby. Zajistime Vam jednoduchy a
transparentni nakupni proces. Nepropasnéte unikatni pfilezitost, zavolejte a dozvite se o tomto pozemku vice informaci.

2. Fotodokumentace

3. Vyvoj ceny (od zac¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

12
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Zahradka, Petrovice, okres Cenadle KS 200 000 K¢
Pfibram

Pravni uéinky ke dni 19.03.2024 Cislo Fizeni V-2132/2024-211

Plocha pozemku 4190 m? Poloha nemovitosti Klidna ¢ast obce

Druh pozemku Zemédelsky pozemek Plyn Ne

Jiz 10 let jsme vase prava ruka ptes investice do pozemkii. Pfipojte se i vy k celé fad¢ investort, ktefi v pozemcich nasli
stabilni a vynosnou investici. Nabizime Vam ke koupi pozemek v katastralnim tizemi Zahradka u Petrovic, LV 614 o
vymeéte 4190 m?. Parcela €. 253 - o vyméie 4190 m? (ornd ptida) Na pozemek je pfistup zajistén pies pozemky obce.
Jsme pfimi majitelé pozemku, neplatite tedy zadnou provizi. Pripravime kupni smlouvy a v pfipadé zajmu Vam
zajistime ostatni pravni sluzby. Zajistime Vam jednoduchy a transparentni nakupni proces. Nepropasnéte unikatni
prilezitost, zavolejte a dozvite se o tomto pozemku vice informaci.

2. Fotodokumentace

3. Vyvoj ceny (od zac¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Osek, okres Pisek Cenadle KS 307 466 K&
Pravni G¢inky ke dni 30.10.2023 Cislo Fizeni V-4954/2023-305
Vlastnictvi Osobni Plocha pozemku 7273 m?

Druh pozemku Zemé&dé&lsky pozemek

V KU Osek u Milevska nabizim ke koupi dva sousedici pozemky do piimého vlastnictvi bez spoluvlastniki. Pozemky
jsou situovany jihovychodné od obce Osek a maji celkovou rozlohu 7 273 m?. Jsou zapsany na LV 169 pod parcelnimi
Cisly 1242/5 a 1457/20. VéEtsi z parcel je ornd puda o vymeéte 7 255 m? Druhd parcela je vedena jako ostatni plocha s
vymérou 16 m2. Jedna se o prodej 100% vlastnictvi, tedy do vyluéného vlastnictvi. Zminé€né pozemky jsou proto
unikatni ptilezitosti pro investici. Cena zemédélskeé ptidy navic stale roste. Diky tomu je mozné zabranit znehodnoceni
volnych financi inflaci. Osek je obec necelych 5 km zapadné od Milevska. Zasazen je zvInéné krajiny stiedniho
Povltavi. Prochazi zde n¢€kolik turistickych tras, po kterych se da dojit naptiklad ke hradu Zvikov nebo k Orlické
prehradé. Uvedena cena je vCetné provize. Zdarma poskytnu navrh kupni smlouvy. Vice informaci o pozemcich
poskytnu na telefonnim ¢isle nebo e-mailu.

2. Fotodokumentace

3. Vyvoj ceny (od zacatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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