ZNALECKY POSUDEK
¢. 977/ 2025

o cen¢ pozemkd parc.¢. 308/5a308/6 naLV €. 505 v obci Kojetice u Prahy. Vy3e uvedend nemovitost
je vedena v katastru nemovitosti, Katastrdlnim ufadem pro StiedoCesky kraj, Katastralnim
pracovistém Mé&lnik, pro katastralni uzemi Kojetice u Prahy (667854).

Objednatel znaleckého posudku : Ustav zem&délské ekonomiky a informaci
Usek Ekonomika a sprava
Manesova 1453/75
Vinohrady
120 00 Praha 2
IC : 00027251
Obj. C. 0161/2025

Utel znaleckého posudku : zjisténi ceny trZzni nemovitosti
pro udely zadavatele

Dle zikona ¢&. 151/1997 Sh. o ocefiovani majetku ve zn&ni zdkona & 121/2000 Sh., & 237/2004
Sb., €.257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., &. 188/2011 Sb., & 350/2012 Sb., & 303/2013 Sb., zakonnymi
opatienimi Sendtu & 340/2013 Sb., & 344/2013 Sb., zdkony 228/2014 Sb., & 225/2017Sb. a
vyhli¥ky MF CR & 3/2008 Sh. ve znéni vyhldsek ¢. 441/2013 Sh., & 199/2014 Sb., &. 345/2015
Sb., €. 53/2016 Sb., & 443/2016 Sh., & 457/2017 Sb., 188/2019 Sb., & 488/2020 Sb., & 424/2021
Sb., 337/2022 Sb., 434/2023 Sb. a €. 370/2024 Sb. a dle obecné metodiky pro zjiSténi ceny
obvyklé, dle stavu k datu 1.5.2025 znalecky posudek vypracoval :

Ing. Pavel Pelc

Vrsovicka 1285/103

100 00 Praha 10 — Vrovice
Telefon : +420 603 459 435
e-mail : pavel.pelc@volny.cz

Znalecky posudek v oboru Ekonomika, v odvétvi Ocefiovani nemovitych véc, obsahuje 8 stran textu
vCetné titulniho listu a 5 stran ptiloh. Objednateli se pfeddva ve dvou vyhotovenich.

Vyhotoveni ¢islo :  — 74—
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A. ZADANI

1. Znalecky tkol
Znaleckym tikolem je zji¥t&ni ceny obvyklé, tr#ni, pozemki parc.¢. 308/5 2 308/6 na LV ¢. 505 v obci

Kojetice u Prahy. Vy&e uvedend nemovitost je vedena v Katastru nemovitosti, Katastralnim Gfadem
pro Stfedolesky kraj, Katastralnim pracovidtém Mélnik, pro katastrélni uzemi Kojetice u Prahy
(667854).

2. U&el znaleckého tikolu

Znalecky posudek se provadi na zéklad® pozadavku z 29.5.2025 a objednavky ¢ : 0161/2025.
Provadi se pro udely zadavatele, pfipadny odkup nemovitosti. Posudek navazuje na plivodni posudek
¢. 648/2020. Cena posudku je smluvni.

PODKLADY

1. Postup vybéru podkladi

Znalec ma! k disposici pavodni posudek & 648/2020. Z katastru nemovitosti byly dale vyhledany
podklady k pozemku, LV, katastraln{ a ortofoto mapa k datu 30.5.2025. V katastru nemovitosti byly
dohledavany informace o cenach realizovanych prodejii v misté a &ase. Pro samotny propocet ceny
nemovitosti byly pouZivany i nabidkové ceny pozemku na realitnich serverech Byly vyuZity sluZby
Google Street View a mapy.cz.

2. Podklady pro vypracovani posudku

Informace o pozemcich parc.&. 308/5 a 308/3, k.u. Kojetice u Prahy, 30.5.2025
Katastralni a ortofoto mapy pozemk z KN ze dne 30.5. 2025

Informace a skute¢nosti zji$t€né od zadavatele posudku

Google mapy, Srovnavaci nemovitosti

3. Vérohodnost podkladii

Vé&t¥ina vybranych podkladd pochézi z vefejné dostupnych a ovéfenych zdrojii a pivodniho posudku
znalce. Zménou oproti piivodnimu posudku &. 648/2020 je vlastnictvi t¥chto pozemkd, které¢ ze
spoleénosti HERAKLION, a.s. pielo na obec Kojetice.

C.NALEZ

1. Informace o nemovitosti

Nézev nemovitosti :  pozemky parc.¢. 308/5 a 308/6
Adresa nemovitosti :  Kojetice u Prahy

Typ vlastnictvi : firemni

Kraj : Stfedodesky

Okres Mélnik

Obec : Kojetice u Prahy podet obyvatel : 1.027 (2025)

Katastralni izemi : Kojetice u Prahy - 667854

m
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2. Prohlidka a zaméfFeni nemovitosti

Nova prohlidka pozemki nebyla uskutednéna. Zjisténé informace od zadavatele a udaje z Katastru
nemovitosti jsou pro stanoveni ceny pozemku dostatecné.

3. Vlastnické a evidenéni idaje k 30.5.2025

Viastnici, jini opravnéni
Viastnické pravo Podfl

OBEC KOJETICE, Lipova 155, 25072 Kojetice

4. Dokumentace a skuteénost

Posudek je proveden na zékladé ptedloZenych podkladi a informaci zadavatele. Pozemky se
v budoucnu stanou soudasti funkéniho celku se stavbou, budou tedy v ramci ceny zjisténé ocetiovany,
jako by $lo o pozemky stavebni.

5. Celkovy popis nemovitosti

5.1 mistopis — obec Kojetice se nachazi v okrese M&Inik, kraj Stfedocesky. Rozklada se asi ¢trnact
kilometri jizn¢ od MéInika a tfi kilometry jizné od mésta Neratovice. Zije zde ptiblizn&
1 000 obyvatel. Prvni pisemnd zprava pochazi z roku 1271.

5.2 popis nemovitosti — Ocefiované pozemek jsou mendi vyméry a take atypickych tvaru, v typu
pozemku ostatni plocha. Jsou samostatn& nevyuZitelné a jsou soudasti uzavieného aredlu a oploceni
zadavatele.

6. Obsah posudku

Pozemek parc.¢. 308/5 ostatni plocha 13,00 m?

Pozemek parc.&. 308/6 ostatni plocha 38,00 m?

e e ——
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7. Metody ocenéni

Vymezeni pojmu Cena obvykla
Cena obvykla je podle zékona &. 151/1997 Sb, definovéna v § 2 odst. 2 nasledujicim zplsobem:

,.Obvyklou cenou se pro ticely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodejich
stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni, PHitom se zvazuji viechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avdak do jeji vy3e se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zv1a3tni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji naptiklad stav tisn& prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pifrodnich & jinych kalamit.
Osobnfmi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodévajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladana majetku nebo
sluzbe vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadtuje hodnotu majetku nebo sluZby a
uréi se ze sjednanych cen porovnénim.”

Vymezeni pojmu TrZzni hodnota
Trni hodnota je podle zakona &. 151/1997 Sb. definovéna v § 2 odst. 3 a 4 nasledujicim zplisobem:

(3) V oditvodnénych pipadech, kdy nelze obvyklou cenu urtit, ocefiuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvl4stni pravni pfedpis nestanovi jinak. Plitom se zvazuji viechny okolnosti, ktere
maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neuréeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Tr2ni hodnotou se pro udely tohoto zédkona rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt
majetek a sluzba sm&nény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodéavajicim, a to
v obchodnim styku uskuteénéném v souladu s principem trzniho odstupu, po ndleZitém marketingu,
kdy ka¥d4 ze stran jednala informovang, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro
tigely tohoto zakona rozumi, Ze (i¢astnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zadny zvlastni
vztah a jednaji vzdjemné nezavisle.

Vymezeni pojmu Cena zjiSténa
Cena zji§ténd je cena, kterd se uréi podle §2 zakona & 151/1997 Sb. v souladu s jeho ustanovenim §1
a podle jeho provaddci vyhladky v platném znéni jinym zplsobem nez obvyklou cenou.

Vymezeni pojmu Trzni cena

Trzni ncboli prodejni cena jc ta cena, na které se prodavajici dohodne s kupujicim. Kupujici zaplati
vy$§i cenu, nez je na trhu b&zné, jen pokud je ochoten zaplatit cenu zvla¥tni obliby. Musi mit osobni
diived, kviili kterému chee koupit prévé tuto nemovitost.

VYbér metody :

- Cena zji%t&na podle vyhlasky 441/2013 Sb. (§1¢) (cena administrativni)

- Cena trni — srovnani s nabidkovymi cenami realitnich spoleénosti.
Zdroj dat : www sreality.cz
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D. Posudek - cena zjisténd, administrativni

Popis objektii, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Ocenén{ nemovitosti je provedeno podle vyhlasky MF CR & 3/2008 Sb. ve znéni vyhlések &.
441/2013 Sb., &. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., & 53/2016 Sb., &. 443/2016 Sb., €.457/2017 Sb.,
188/2019 Sb., & 488/2020 Sb., & 424/2021 Sb., & 337/2022 Sb., 434/2023 Sb. a 370/2024 Sb. o

oceftovani majetku.

1)Pozemky — § 3 - stavebni pozemek neocenény v cenové mapé
Jedna se o jeden pozemek dle popisu v odstavci 6.

ZC=ZCyx 01 x02:03:x04:05x 06

Z.Cy — zdkladni cena stavebniho pozemku PFil.2 Tab.1
Mé&Inik = 2561-K¢m?
O1 —koeficient velikosti obce P¥il.2 Tab.2 III. ] 0.70
1ad 1000 ] ’
02 -koeficient hosp. spravniho vyznamu P#1.2 Tab.2 TV. = 0,60
03 — koeficient polohy obce Piil.2 Tab.2 VI = 0.80
04 - koeficient technické infrastruktury obce | P#il.2 Tab.2 L = 1,00
0s — koeficient dopravni obsluZznosti obce P#il.2 Tab.2 1I. = 0,95
s - koeficient ob&anské vybavenaosti obce | P¥L.2 Tab.2 IIl. = 0,95
Z.C - zikladni cena stavebniho pozemku : = 776,60 - K& m?

ICU=ZCx 1 I=IrxloxIp

Trh s nemovitostmi (§4 odst. 1 pfiloha ¢. 3 Tab. 1) :

Popis znaku Hodnoceni znaku Ti
1| Situace na diléim (segmentu) II — poptavka stejna jako nabidka 0,00
trhu s nemovitostmi
2| Vlastnictvi nemovitosti V — nezastavény pozemek 0,00
3| Zmény v okoli 111 — pozitivni, rozvoj oblasti 0,02
4 Vliv pravnich vztahl na I1 — bez vlivu 0,00
prodejnost (napf. prodej podilu)
5| Ostatni neuvedené 11 —ostatni 0,00
6| Povodiiové riziko IV — z6na se zanedbatelnym rizikem 1,00
7| Hospodétsko-spravni vyznam |1V — ostatni obce 0,90
8| Polcha obce VII — ostatni piipady 0,80
9| Ob&anska vybavenost 11 — zékladni 1,00

5
Index trhu Tr= PsxP7xPgxPax(1+2 Pi) = 1,00x 0,90 x 0,80 x 1,00 x 1,02 = 0,7344

i=1
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Poloha nemovitosti (§4 odstl pfiloha ¢. 3 Tab. 3) :

Popis znaku Hodnoceni znaku Pi
t|Druh a uéel uziti stavby Druh hlavni stavby v jednotném funk&nim 0,65
celku — administrativa
2| PevaZujici zdstavba I — rezidendni zastavba 0,08
3| Poloha pozemku v obci III — okrajové &4sti 0,001
4| Napojeni pozemku na I — pozemek lze napojit na viechny sité v obci 0,00
inzenyrské sité
5| Obganska vybavenost IIT - v okoli neni dostupna vybavenost -0,02
fastelné
6| Dopravni dostupnost VII — komunikace zpevnéna, parking, poz. 0,10
7t Hromadna doprava I — zastavka od 200 m 0,01
8| Poloha pozemku z hlediska IV- vyhodnd 0,10
komeréniho vyuZiti
9| Obyvatelstvo II — bezproblémové 0.00
10| Nezaméstnanost Il — primérna 0,00
11| Vlivy ostatni neuvedeng 11 — bez viivu (.00

Il

Index polohy Ip= Pix(1+2.Pi) = 0,65x 1,27 =0,8255
=2

Index omezujicich viivit pozemku (§4 odstl pFiloha & 3 Tab. 2) :

Popis znaku Hodnoceni znaku Pi
1| Geometricky tvar 1 — maly pozemek -0,03
2| SvaZitost pozemku Iv. svaZitost do 13 % 0,00
3| ZtiZzené zékladové podminky IIT — neztizené 0,00
4| Chranéné izemi I — mimo ochranné pdsmo 1,00
5| Omezeni uZivani I- bez omezeni 0,00
6| Ostatni neuvedené I1-bez dalsich vlivlh 0,00

6

Index omezujicich vlivi Io= 1+ 2 Pi = 0,97
i=l

ZCU-ZCx1 =

ZC — zékladni cena = 776,60 — K&m?
It —koeficient trhu = 0,7344
To — koeficient omezujicich podminek = 0,9700
Ir —koeficient polohy = 0,8255
ZCU - zakladni cena upravend : = 456,69 - K&/ m®
Nizev Parc. & Vyméra [m?] | Jednotkové cena [K&/m?] Cena [K&]
Ostatni plocha 308/5 13 456,69

Ostatn{ plocha 308/6 38 456,69

CELKEM : 51 456,69 | 23.291,19-K¢
Pozemky — celkovi zjistén4 cena : 1 23.291, - K&

A e S S —
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E. Posudek - cena obvykld, srovnavaci metoda

Cena obvykla podle zakona &. 151/1997 Sb. je cenou, které by bylo dosaZeno pfi prodejich stejného,
poptipad® obdobného majetku nebo pti poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.

V nabidkach realitnich serveri se pozemky malé vyméry piili§ nevyskytuji. Je to dano tim, Ze jsou
samostatné neprodejné vzhledem k tomu, Ze na nich nelze provadét Zadnou stavebni aktivitu. Navic
tento pozemek je dokonce souéasti oplocené pozemku jiného majitele. Nedostatek nabizenych parcel
v blizkém okoli 10 km hodnoceného pozemku ved] k tomu, Ze byla oblast rozsifena nejprve na okruh
25km. Nasledné pak na 40 km od pozemku v Kojeticich u Prahy. Pfednost byla dana mensi vyméfe,
primarné pozemklm typu ostatni plocha a zahrada.

Celkem bylo nalezeno osm pozemkii. Nabidkové ceny byly oproitény od provize realitnich kancelafi.
Byl proveden propodet na metr &tveredni plochy. Byly vypustény vzorky s nejvy3Si a nejniZ3i cenou.
Priméra cena ze zbyvajicich nemovitosti byla ndsledn& pouZita pro stanoveni ceny ocefiovaného

pozemku.

Podrobnosti o vech kone&nych srovnavacich nemovitostech jsou uvedeny v pfiloze tohoto posudku.

Propotet ceny pozemku

No |adresa pozemku |vymér |cena provize RK
A celkem | (3%+DPH) cena bez provize cena (
Ké/m2 Ké/m2)
Neratovice
1| By¥kovice 95 47500 1827 45673 480,77
2 | Uvaly 267| 199000 7654 191346 716,65
3 | Nova Ves 242| 108900 4188 104712 432,69
4 | Svrkyné& Hole 383| 207312 7974 199338 520,47
5 | Zidovice 123 99000 3808 95192 773,92
Roudnice nad
6| Labem 440| 198000 7615 190385 432,69
| Celkem (K¢) : I 3357,19 |
| Cenazam2 : | 559,53 |

Vyslednéd jednotkové cena pozemku typu ostatni plocha malé vymary je : 559,53 K&/m?.

Sumarizace trzni ceny pozemku
Pozemek parc.&. (308/5 +308/6) = 51m? x 559,53 K&/m® | | 28.536,03 K&
Celkem zaokrouhleno : | | 28.536,- K&

_________________________ _________________________________________ ________|
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Cena zji§téna, administrativni : 23.291,- K¢
Cena obvykla dle srovnavaciho postupu : 28.536, - K&
 Cena obvykla nemovitosti dle odhadu znalce : =| 28.500,- K&

Cena dle odborného odhadu znalce je :

28.500,- K¢

Cena slovy dvacetosmtisicpétset K¢

F. Zavér

Jednd se o dva nesouvisejici malé pozemky, které jsou v majetku obce Kojetice. Ve skute¢nosti jsou
ale pozemky soudasti funkéniho celku a oploceni administrativni stavby Ustavu zemédé&lské
ekonomiky a informaci. Pozemky jsou velikosti i tvarem nevhodné k samostatnému vyuZiti.

PSRN
r!‘_ ] v ;‘.\l
\..
Ing. Pavel Pelc Nz oy
Vrdovicka 1285/103
100 00 Praha 10 — VrSovice
Telefon : +420 603 459 435
Email : pavel.pelc@volny.cz V Praze 4.6. 2025

G.Seznam pfiloh
e Informace o pozemcich parc.¢. 308/5 a 308/6, k.0. Kojetice u Prahy, 30.5.2025
e Katastrilni a ortofoto mapy pozemki z KN ze dne 30.5. 2025
e Srovnavaci nemovitosti

H.Dolozka dle §127a

Znalec dle §127a odst. 1 ob&anského soudniho fadu bere na védomi povinnost oznamit bez odkladu
skuteénosti, pro které by byl jako znalec ve véci vylouden (napf. pochybnosti o nepodjatosti dle §11
odst. 1 zak. & 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoé&nicich), nebo které by mu jinak brénily byt ve véci
¢inny jako znalec. Znalec rovnéZ prohladuje, Ze si je védom nasledkii védomé nepravdivého
znaleckého posudku, zejména skutkové podstaty trestného €inu kfivé vypovédi a nepravdivého
znaleckého posudku dle § 346 trestniho zakoniku.

I. Znalecka dolozka
Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Méstského soudu v Praze ze dne
6.12.2011 &j. spr. 1247/2011 pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady se zvl. specializaci
ocefiovani nemovitosti. Znale¢né U&tuji dokladem &. 977/113/2025. Znalecky posudku zapsian
v elektronické evidenci posudki pod ¢islem 046291/2025.

e
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30.05.25 15:02

Informace o pazemku | Nahlizeni do katastru nemovitosti

Informace o pozemku

Parcelni gislo:
Obec:

Katastralni dzemi:
Cislo LV:

Vyméra [m?]:

Typ parcely:
Mapovy list:
Urceni vyméry:
Zplsob vyuziti:

Druh pozemku:

308/59
Kojetice [538345]¢

Kojetice u Prahy [667854]

10001

13

Parcela katastru nemovitosti

KMD

Graficky nebo v digitalizované mapé
jina plocha

ostatni plocha

Vlastnici, jini opravnéni

OBEC KOJETICE, Lipova 155, 25072 Kojetice

Zpusob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany Zadné zpusoby ochrany.

Seznam BPEJ

Parcela nema evidovane BPEJ.

Omezeni vlastnického prava

Nejsou evidovana Zadna omezeni.

Jiné zapisy

Nejsou evidavany zadne jiné zapisy.

Priloha ¢. 1

4]/.«

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastraln! drad pro Stiedocesky kraj,
Katastralni pracovisté Mélnik &

Zobrazené Gdaje maji informativni charakter. Platnost dat k 30.05.2025 13:00.

© 2004 - 2025 Cesky Uiad zemémeéficky a katastralni @

Verze 6.7.2 b0 [WWWa) Bl Rss

https://nahlizenidokn.cuzk.gov.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=NAHL~4qU58xnGo9W1quzwkSbItKIBZ xplQrPsPSPcMRqjzdnaZNO3PRSfdxAqn. .. 1M



30.05.25 15:05

Informace o pozemku | Nahlizeni do katastru nemovitosti

Informace o pozemku

Parcelni ¢islo:

Obec:

Katastralni Gzemi:

Cislo LV:
Vymeéra [mZ]:
Typ parcely:
Mapovy list:
Urceni vymeéry:
Zpusob vyuziti:

Druh pozemku:

308/6F
Kojetice [538345]dF

Kojetice u Prahy [667854]

10001

38

Parcela katastru nemovitosti

KMD

Graficky nebo v digitalizované mapé
jina plocha

ostatni plocha

Vlastnici, jini opravnéni

OBEC KOIJETICE, Lipava 155, 25072 Kojetice

Zpusob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany Zadné zplsoby ochrany.

Seznam BPE)J

Parcela nema evidovane BPEJ.

Omezeni vlastnického prava

Nejsou evidovana zadna omezeni.

Jiné zapisy

Nejsou evidovany zadné jiné zapisy.

Nemovitost je v Gzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Ufad pro Stfedocesky kraj,
Katastralni pracoviste Mélnik™

Zobrazené (daje maji informativni charakter. Platnost dat k 30.05.2025 15:00.

© 2004 - 2025 Cesky urad zemémericky a katastralni™

Verze 6.7.2 b0 [WwWwe] BT RSS

https://nahlizenidokn.cuzk.gov.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=NAHL~mM8b4hty57DgZubosiHASMhpj TSWKGxBQnfkd Skpd OwPb86KBLCLKO. .. 17
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Prodej pozemku 95 m?
Neratovice - BySkovice
47 500 K¢ (500 K&/m?)

Prodej pozemku 242 m?
Nova Ves
108 900 K¢ (450 K&/m?)

Prodej pozemku 123 m?

Zidovice
99 000 K¢ (805 K&é/m?)

Pri

Srovnavaci nemovitosti

Prodej komeréniho pozemku 267 m?®
Uvaly
199 000 K¢ (745 Ké/m?)

Prodej zahrady 383 m?
Svrkyné - Hole
207 312 Ké (541 K&é/m?)

Prodej zahrady 440 m?

Roudnice nad Labem
198 000 Ké (450 K&/m?)

loha ¢.3







