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ZNALECKY POSUDEK

€. 2744/41/2024

o trzni hodnoté nemovitosti - pozemki €. parcelni 767 /5, 767 /33,
767/34, 767/35, 767/37, katastralni tzemi Piredonin, obec
Bechlin, okres Litomérice.

Objednatel posudku : Tomas Sobola
Ujezd 37
Praha 1
datum narozeni: 8.6.1977

Ucel posudku ; Stanoveni trzni hodnoty
nemovitosti pro ucely
prodeje

Hodnota stanovena ke dni i 31.10.2024

Znalecky posudek obsahuje 15 stran textu, 6 stran priloh.
Vyhotoveni €. 1 z celkem 2.

Posudek zpracoval : Ing. arch. Jifi Musalek
Malostranské nam. 6, Praha 1
ICO: 48547531
obor ekonomika
odveétvi ceny a odhady
nemovitosti

V Prazedne 7. 11. 2024
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I

Zakladni pojmy

Nasledujici pojmy jsou uvadény ve vyznamu pouzivaném v
mezinarodné publikovanych metodikach trzniho ocenovani
TEGOVA.

Vécna hodnota

Reprodukéni hodnota véci, snizend o pfiméfené opotiebeni,
odpovidajici pramérné opotfebené véci stejného stafi a
primeéfené intenzity pouzivani, ve vysledku pak sniZena o
naklady na opravua vaznych zavad, které znemoznuji
okamzité uzivani véci.

Trh
Interakce prodavajicich a kupujicich, ktera vede ke stanoveni
cen a mnozstvi komodity.

Trh nemovitosti
Interakce prodavajicich a kupujicich nemovitosti. Je
segmentovan podle typu nemovitosti a lokalit.

Trzni ekonomika

Hospodarstvi, v némzZ jsou otazky co?, jak? a pro koho?,
tykajici se alokace zdroji vyhradné feSeny prostfednictvim
nabidky a poptavky na trzich.

Vynosova hodnota

Uvazovana jistina, kterou je nutno pfi stanovené tirokové
sazbé ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty
vynos z podniku (nemovitosti), nebo je mozné tuto castku
investovat na kapitdlovém trhu s obdobnou sazbou vynosové

miry.

Trzni hodnota
Trzni hodnotou rozumime v souladu s Evropskym sdruzenim
odhadci TEGOVA (The European Group of Valuers




Associations) ,odhadnutou c¢astku, za kterou by meél byt
nemovity majetek sménén mezi k prodeji ochotnym
prodavajicim a ke koupi ochotnym nabyvatelem, a to v dobé
primérené pro prodej, v ramci transakce v obvyklém
obchodnim styku, pficemzZ kazda ze stran jedna se znalosti
véci, obezfele a aniz by na ni byl vyvijen natlak®.

Hodnota administrativni (zjiSténa)
Hodnota zjisténa podle cenového pfedpisu (Zakon ¢. 151/97
Sb., ve znéni pozdé&jsich predpist).

Hodnota porizovaci
Hodnota, za kterou bylo mozZno véc pofidit v dobé jejiho
porizeni (u nemovitosti, zejména staveb, hodnota v dobé
jejich postaveni) za pouziti tehdy platnych metodik a cen, bez
odpoctu opotrebeni.

Hodnota reprodukéni pofizovaci

Hodnota, za kterou by bylo mozno stejnou novou nebo
porovnatelnou véc poifidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotrebeni.

Cisty ro¢ni stabilizovany vynos

Vynosy (piijmy) po odpoc¢tu nakladt (vydaju) nebo takeé
soucet provozniho, finanéniho zisku a zisku z mimoradnych
prijmt (danovy zaklad pro dan z pfijmu), stanoveny jako
priamérna nebo pravdépodobné ocekavana hodnota z casové
rady.

Likvidace
Uzavieni podniku, uvolnéni nemovitosti a jejich prodej za
ucelem ziskani penézni hotovosti.




A. GVOD

1. Prohlidka nemovitosti byla uskutecnéna 31. fijna 2024.
Soucasné byla provedena potrebna kontrolni méreni a
zjistény dalsi skutecnosti nezbytné pro vyhotoveni posudku.

2. Zadani

Predmeétem posudku je stanovit trzni hodnotu nemovitosti —
pozemkt ¢. parcelni 767/5, 767/33, 767/34, 767/35,
767/37, katastralni uzemi Predonin, obec Bechlin, okres
Litomeérice.

Znalecky posudek je zpracovan za tiCelem prodeje pozemku.

Zadavatel nesdélil znalci Zzadnou skutecnost, ktera miize mit
vliv na presnost zavéru znaleckého posudku.

3. Podklady

1. Vypis z Kkatastru nemovitosti katastralniho uzemi
Prfedonin, LV 1187, vydany Katastralnim tfadem pro hl.
m. Prahu ze dne 7. 11. 2024.

2. Kopie Kkatastralni mapy katastralniho tzemi Predonin
vydana Katastralnim dfadem pro hl. m. Prahu ze dne 7.
11.2024.

3. Stavebni povoleni - Infrastruktura pro 7 parcel k.u.
Pfedonin, vydané MU Roudnice nad Labem ze dne
13.7.2022.

4. Uzemni plan obce.
5. Ross, Brachmann, Holzner: ZjiStovani stavebni hodnoty

budov a obchodni hodnoty nemovitosti, Consultinvest,
Praha 1993.



6. Cenova uroven ¢eského trhu s pozemky a pronajmy.

7. Poznamky nakresy a  fotograficka dokumentace
porizené znalcem.

4. Metoda ocenéni

Metoda porovnavaci

Pfi ocenéni je vychozim parametrem srovnatelna prodejni
hodnota nemovitosti, situovanych ve srovnatelné lokalité pri
obdobneé velikosti a vybaveni.

Trzni hodnota pfedstavuje znalcovo priblizeni k Cciselné
vyjadfenému objemu finanénich prostredkt, ktery lezi ve
stfedu intervalu, v némz dojde s nejvétsi pravdépodobnosti k
prodeji realizovanému na skutecném trhu nemovitosti v jeho
soucasnych podminkach.




B. NALEZ

1. Vlastnické a evidencni idaje

Na listu vlastnictvi A ¢. 1187 je zapsan vlastnik

Vlastnické pravo

Sobola Tomas, Ujezd 400/37, Mala Strana, 11800 Praha 1
770608/3891

Na listu evidenénim B je v katastralnim tzemi Pfedonin
zapsano:

Parcela

767/5 — trvaly travni porost o vyméfe 1.300 m?
767/33 — trvaly travni porost o vyméie 1.011 m?
767/34 — trvaly travni porost o vyméfe 904 m?
767/35 — trvaly travni porost o vyméfe 903 m?
767 /37 — trvaly travni porost o vyméfe 990 m?

2. Popis nemovitosti

Pozemky

Ocefiovana nemovitost se naléza vkatastralnim uzemi
Predonin, obec Bechlin, okres Litomeérice.

Pozemky jsou situovany na severozapadnim okraji obce a
jsou v dosahu inZenyrskych siti.

Podle tzemniho planu obce jsou pozemky vymezeny v
zastavitelném tizemi ve funkéni plose "SM-V - Plochy
smiSené obytné venkovskée®.

Pozemky jsou oplocené a jsou rovinné s travnatym
povrchem.




VIII

C. STANOVENI TRZNi HODNOTY

1. Metoda porovnavaci

Predmétem ocenéni jsou pozemky ¢. parcelni 767/5,
767/33, 767/34, 767/35, 767/37, Kkatastralni tzemi
Predonin, obec Bechlin, okres Litomérice.

Inzenyrské siteé:

— Ke hranici pozemkt je pfivedena pripojka elektro.

~ 13.7.2024 bylo MU Roudnice nad Labem k pfedmétnym
pozemkum vydano stavebni povoleni — ,Infrastruktura pro 7
parcel k.u. Predonin“. Povoleni se tyka piipojky vodovodu a
kanalizace, celkova délka pripojek bude cca 350 m.

PozemKy jsou pristupné z vefejné komunikace.

Podle uzemniho planu obce jsou pozemky vymezeny v
zastavitelném tzemi ve funkéni ploSe "SM-V - Plochy
smisené obytné venkovské®.

Plochy smiSené obytné venkovské (SM-V)

a) prevazujici ucel vyuziti
= slouzi pro bydleni venkovského charakteru a umisténi
ostatnich zafizeni, ktera podstatné nerusi bydleni

b) pripustné

— bydleni v rodinnych domech s hospodafskymi stavbami,
uzitkovymi zahradami a pripadnym chovem drobného
hospodarského zvirectva

— obchodni zafizeni, vefejné stravovani a ubytovani

— administrativa a vefejna sprava

- kulturni, socialni, zdravotni a sportovni zafizeni

— zafizenl na zpracovani a vykup zemédélské produkce

— zarizeni drobné vyroby a sluZeb nerusici bydleni

— odstavna a parkovaci stani

— nezbytna dopravni a technickd infrastruktura




c) podminéneé pripustné
— zahradnictvi
— bytové domy

d) podminky funkéniho a prostorového usporadani

— pripousti se pouze takové stavby a zafizeni, které svym
provozovanim a technickym zafizenim nenarusuji uzivani
staveb a zafizeni ve svém okoli, nesnizuji kvalitu prostredi
souvisejiciho tizemi a které svym charakterem a kapacitou
nezvysuji dopravni zatéz v uzemi

— vyska hlavniho objektu neprekroci 2 NP

— zastavitelnost pozemkt max. 30 %, min. velikost pozemki
900 m?

e) nepripustné
- vSechny ostatni vySe neuvedené funkce a ¢innosti




Trzni hodnota pozemkii

Metoda porovndvaci

Pouzité koeficienty:

K1  Redukce pramene 0,9-1,0
Vzorky z nabidek RK, realizované prodeje

K2  Poloha 1,0

K3  Vybaveni 0,95-1,0
K4  Vymeéra pozemkii 1,0

K5  Pravnich vztaht 1,0

K6 Jiné 1,0-1,02




Srovnatelné stavebni pozemky pro bydleni v obdobnych
lokalitach:

1. Racice, vyméra 1.005 m?, el. sit, vodovod, kanalizace
2.412.000 K¢ (2.400 K¢/m?)

K1  Redukce pramene 0,9

K2  Polohy 1,0

K3 Vybaveni 0,95

K4  Vymeéra pozemku 1,0

K5 Pravnich vztaht 1,0

K6 Jiné 1,0
Jednotkova cena upravena 2.052 K¢ /m?

2. Pfedonin, vyméra 2.600 m?, el. sit, studna, v dosahu plyn,
kanalizace
5.499.000 Ké (2.115 K&/m?)

K1  Redukce pramene 0,9

K2  Polohy 1,0

K3  Vybaveni 0,99

K4  Vyméra pozemku 1,0

K5  Pravnich vztaht 1,0

K6 Jiné 1,0
Jednotkova cena upravena 1.884 K¢/m?

3. Piedonin, vyméra 1.268 m?2, el. sit, vdosahu plyn,
vodovod, kanalizace, realizovany prodej
2.490.000 K¢ (1.964 K&/m?)

K1  Redukce pramene 1,0
K2  Polohy 1,0
K3  Vybaveni 0,97
K4  Vyméra pozemku 1,0
K5  Pravnich vztahu 1,0
K6 Jiné 1,0

Jednotkova cena upravena 1.905 K¢ /m?
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4. Piedonin, vymeéra 880 m2, el. sit, vdosahu vodovod,
kanalizace, prodej podilu 1/2 , realizovany prodej
1.000.000 K¢ (2.273 K&¢/m?)

K1 Redukce pramene 1,0

K2  Polohy 1,0

K3 Vybaveni 1,0

K4  Vymeéra pozemku 1,0

K5  Pravnich vztaht 1,0

K6  Jiné - prodej podilu 1,02
Jednotkova cena upravena 2.318 K&¢/m?

Priimeérna jednotkova cena srovnatelnych nemovitosti ¢ini po
zaokrouhleni 2.040 K¢ /m?2.

Pozemek ¢. parcelni 767/5

Vymeéra: 1.300 m?

1.300 m2x 2.040 K&/m? = 2.652.000 K¢

Pozemek ¢. parcelni 767/33

Vymeéra: 1.011 m?

1.011 m2x 2.040 K¢/m? = 2.062.440 K¢

Pozemek ¢. parcelni 767 /34

Vyméra: 904 m?

904 m?2x 2.040 K¢/m? = 1.844.160 K¢
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Pozemek ¢. parcelni 767 /35

Vyméra: 903 m?

903 m?x2.040 K&/m? = 1.842.120 K&

Pozemek ¢. parcelni 767 /37

Vymeéra: 990 m?

990 m?x 2.040 K¢&¢/m? = 2.019.600 Ké

Pozemky celkem: 10.420.320 K¢

Metodou porovnavaci urc¢ena hodnota nemovitosti -
pozemkti ¢. parcelni 767/5, 767/33, 767/34, 767/35,
767/37, katastralni tizemi Piedonin, obec Bechlin, okres
Litomeérice, Cini po zaokrouhleni 10.420 tis. K¢&.




2. Odtiivodnéni

Pro stanoveni trzni hodnoty nemovitosti byla pouzita metoda
porovnavaci, protoze nejlépe odrazi soucasnou situaci na
trhu pozemkdl.

Vybrané vzorky jsou znabidek realitnich kancelafi a
realizované prodej. Pouzité vzorky jsou zobce a nejblizsiho
okoli.

Na zakladé odborného posouzeni a na zaklade vstupnich
informaci stanovuji trzni hodnotu nemovitosti — pozemku C.
parcelni 767/5, 767/33, 767/34, 767/35, 767/37,
katastralni tizemi Predonin, obec Bechlin, okres Litomeéfice
na 10.420.000 K¢.



D. REKAPITULACE

V souladu s vysledky provedené analyzy dosahuje trzni
hodnota ocenované nemovitosti — pozemkt ¢. parcelni
767/5, 767/33, 767/34, 767 /35, 767 /37, katastralni tizemi
Piedonin, obec Bechlin, okres Litoméfice castku:

K¢ 10.420.000

slovy:
Desetmiliontctyristadvacettisickorun.

Pro zpracovani znaleckého posudku nebyl pfibran
konzultant.

Za zpracovani znaleckého posudku byla sjednana smluvni
odména pied zapocetim vykonu znalecké ¢innosti.

V Prazedne 7. 11. 2024

..................................

arch. Jifi Musalek

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec zapsany v seznamu znalcli
vedeném Ministerstvem spravedlnosti
pro obor ekonomika — odvétvi ceny a odhady nemovitosti

a nemovitosti pamatkového charakteru
pro obor stavebnictvi — stavebni odvétvi riizna
Znalecky posudek je zapsan pod c¢islem polozky 086422/2024
elektronické evidence znaleckych posudkii.




PRILOHY

1. Vypis z katastru nemovitosti

2. Kopie katastralni mapy
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