ZNALECKY POSUDEK
Cislo polozky: 6851-72/2024

Obor/odvétvi/specializace: ekonomika, ceny a odhady nemovitosti, a stavebnictvi, stavby obytné
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Strucny popis predmétu znaleckého posudku

o cen¢ obvyklé pozemkli zapsanych na LV 371 v k.a.Kacov

Znalec: Ing. Jaroslav Fojtt
Bilavsko 31
768 61 Bystiice pod Hostynem
telefon: 602 750 463
e-mail: j.fojtu@seznam.cz

IC: 11499559 DIC: CZ5704152201 datova schranka: Sk6qk2
Zadavatel: Drazebni spole¢nost Morava s.1.0.

Dlouha 4433

76001 Zlin

Cislo jednaci: 6851

OBVYKLA CENA 510 000 K¢

Pocet stran: 21 Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo:

Podle stavu ke dni: 30.6.2024 Vyhotoveno: V Bystiici pod Hostynem 23.7.2024




1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele
ocenit pozemky zapsané na LV 371 v k.1.Kécov jako podklad pro drazbu

1.2. Uéel znaleckého posudku
odhad obvyklé ceny pozemkti na LV 371 v k.. Kécov jako podklad pro drazbu

1.3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 30.6.2024 za pfitomnosti znalce.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

Znalec pii vybéru zdroju dat vychazel z:

- vlastni databaze a nabidek mistnich RK pro nalezeni obdobnych nemovitych véci
- Databaze CSU pro informace o obcich

- Informaci od zadavatele

- Mistniho Setfeni

- ZP ¢.5177 ze dne 3.2.2023 znalce Buchara, Buzulucka 526 HK

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis
1) vypis zLV 371

2.3. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjisténa (administrativni cena) podle cenového piedpisu vyhlasky MF €. 337/2022 Sb. v

aktudlnim znéni, kterou se provadéji nékterd ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku.

Obvykla cena (obecné cena)

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera 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 v§echny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti
trhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlaStni obliby. Mimotadnymi
okolnostmi se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢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 pfikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku
nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Trzni hodnota

Dle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovana
castka, 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 nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlive a nikoli v tisni.
Principem trZzniho odstupu se pro t¢ely tohoto zdkona rozumi, Ze ucastnici smény jsou osobami, které
mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzdjemné nezavisle.

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redln€¢ 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 pouZzivaji tyto ocenovaci metody:
Metoda vécné hodnoty

Vécnd hodnota (Casova cena) je reprodukéni cena véci snizena o ptimétené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného stafi a pfimétené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni 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 porovnani 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.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri zpracovani dat

Ziskana data o nemovitostech byla zpracovana do tabulek v¢etné fotografii.

3.2. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Stiedocesky, okres Kutna Hora, obec Kacov, k.u. Kacov
Adresa nemovité véci: Kacov, 285 09 Kacov

Vlastnické a evidencni udaje
Svatopluk Zajic¢ek, Lesany 1, 257 44 Lesany, LV: 371, podil: 7/ 8

viz. ptiloha

Dokumentace a skutecnost

Od ocenovaného objektu nebyly znalci k dispozici Zadné projektové ani jiné podklady. Ocenéni je
provedeno na zakladé vlastni venkovni prohlidky a podkladi zaslanych objednatelem.

Situace

Typ pozemku: O zast. plocha (Xl ostatni plocha orna puda
trvalé travni porosty [] zahrada O jiny

Vyuziti pozemkt: O RD O byty O rekr.objekt [ garaze jiné

Okoli: U bytova zona O primyslova zona O nakupni zona

ostatni
Ptipojky: O /0 voda [O/0O kanalizace O /0 plyn
vet. / vl. 0O /0 elektro O telefon O dalkové vytapéni

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD O Zeleznice autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice 1. tf. O silnice IL,IILtf.

Poloha v obci: okrajova ¢ast - samota

Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace L] nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

Celkovy popis nemovité véci

Popis:

Pozemek €. parc. 2178 ornd pliida se nachdzi v ndvaznosti na zastavénou Cast obce Kacov pod
hibitovem. Je pfistupna z mistni komunikace a dle platného uzemniho planu se jedna o pozemek,
ktery je oznaCen v plochach zmén B I - bydleni v rodinnych domech - méstské a pifiméestskeé.
Pozemky €. parc. 2647, €. parc. 2710, €. parc. 2717 trvaly travni porost a €. parc. 2709, €. parc.

2715 ostatni plochy se nachédzeji do jednoho kilometru od zastavéné ¢asti obce. Dle platného
uzemniho planu jsou oznaceny jako pozemky NSzp - zemédélské - ptfirodni. Pozemky jsou ve
zvInéném terénu, ¢astecné zarostlé naletovymi dievinami a jsou zemédé€lsky obdélavané. Prakticky
navazuji na vybudovany Golfovy resort. Nejsou uréeny k zastavéni pouze k zeméd¢€lské Cinnosti.
Obec Kécov je méstysem s vybudovanou infrastrukturou . Obci protéka teka Sazava a je
vyhledévanou lokalitou jak k trvalému bydleni tak k rekreaci. Ma dobré napojeni na dalnic D 1.
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Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Pozemek je fadn¢ zapsana v katastru nemovitosti
NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vetejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

ANO Nemovita véc situovana v zaplavovém uzemi
NE Povodnova zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo
Komentaf: viz. LV v piiloze

Ostatni rizika:

ANO N4jemni smlouvy uzaviené na dobu neurcitou za trznich podminek



4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Pro analyzu dat byla pouzita porovnavaci metoda. Vzhledem k vybranym objektliim bylo zvoleno
porovnani za 1 m? uZitné plochy nemovité véci. Jednotlivé cenotvorné prvky byly vyhodnoceny a
zohlednény pomoci korek¢nich koeficienti.

4.2. Ocenéni

Vypocet hodnoty pozemkii

Pozemky
Porovnavaci metoda

Zemédelské pozemky trvalé travni porosty a ostatni plochy tvoii jeden funkéni celek. Pozemky se
nachdazeji za zastavénou ¢asti obce Kacov ve vzdalenosti do jednoho kilometru. Pozemky jsou
castecné zasazeny naletovymi dfevinami. Dle platného uzemniho planu jsou vedeny v plochach
NSzp - zemédélské ptirodni. Nejsou urceny k zastavéni a nenachazeji se na nich zadné stavby. V
jejich blizkosti je vybudovany novy Golfovy resort z roku 2017. Ptistup na pozemky je pies
pozemkové parcely jinych vlastnikii, pozemky jsou neudrzované porostené naletovymi dievinami.
Obvykla cena podobnych pozemkii v misté a ¢ase: 40,- K&/m? .

Pozemek €. parc. 2178 ornd ptda je dle platného tizemniho planu veden pod oznaenim B I s
moznosti zastavéni rodinnymi domy - méstské a ptiméstské . Jedna se o pozemek v plochach zmén.
Ptistup na pozemek je ze zpevnéné komunikace mistniho vyznamu. Nachazi se pod hibitovem, v
soucasné dob¢ je zemédelsky obd€lavan a nejsou v dané lokalit¢ vybudovany inzenyrskeé sité.
Lokalita navazuje na soucasnou zastavénou ¢ast obce Kécov, k.i. Kécov. €. parc. 2178 o vymeéie
3003 m2. Pozemek je podlouhlého tvaru v Sifce pouze 13 m v soucasném stavu nezpisobily k
vystavbé a nezastavitelny, pokud nebude provedena zména UP a zejména vykup také sousednich
pozemkd. Obvyklou cenu odhaduji na 100,- K&/m?

Piehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: pozemky Kacov
Popis: pramérnd cena z vyse cit. ZP - pozemky zemédelské
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 1,00 N TS 7.
velikost pozemku - 1,00 ‘ 3 St
poloha pozemku - 1,00 SN0 |
dopravni dostupnost - 1,00 7
moznost zastavéni poz. - 1,00 ' ~— D
intenzita vyuziti poz. - 1,00 . =
vybavenost pozemku - 1,00 £ S ,
uvaha zpracovatele ocenéni - zvySeni ceny 2024/2023 1,05 . ~2Z |

Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.

[ K¢ ] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]

39 1 39,00 1,05 40,95




Nazev: pozemky Kacov
Popis: primérnd cena z vyse cit. ZP: 605,- K¢
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - bez zainvestovani a vykupu okolnich
pozemkl nelze zastavét 0,30
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - pouze uzky prio$. 13 m 0,60

Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.

[Ke] [ m? ] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]

605 1 605,00 0,18 108,90
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 40,95 K¢&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 74,93 K&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 108,90 K¢&/m?
Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K¢

orna puda 2178 3003 100,00 7/8 262 763
trvaly travni porost 2647 1558 40,00 7/8 54 530
ostatni plocha 2709 746 40,00 7/8 26 110
trvaly travni porost 2710 2670 40,00 7/8 93 450
ostatni plocha 2715 546 40,00 7/8 19110
trvaly travni porost 2717 1491 40,00 7/8 52 185
Celkova vyméra pozemkii 10 014 Hodnota pozemkii celkem 508 148

4.3. Vysledky analyzy dat

Hodnota pozemku 508 148 K¢

Obvykla cena 510 000 K¢

slovy: pét set deset tisic K¢

Silné stranky
- nejsou



Slabé stranky
- nejsou

Komentar ke stanoveni vysledné ceny




5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledk( analyzy

Vybér byl proveden na zakladé zakladnich parametri oceiované nemovité véci. Pti urceni obvyklé
ceny byl pouzit porovnavaci zptisob, kdy se vychazelo z porovnani srovnatelnych objekti, které byly
nejvice podobné parametrim ocefiované nemovité véci. Jednotlivé cenotvorné faktory byly
posouzeny a zohlednény korekei pomoci koeficientll véetné jejich zdivodnéni.

Informace sd€lené zadavatelem posudku byly v souladu se zjisténim pifi mistnim Setfeni a zohlednény
v analyze. Obvykla cena byla stanovena jako aritmeticky primeér upravenych sjednanych cen a
nasledné bylo provedeno zaokrouhleni. Zjisténé slabé a silné stranky ocefiované nemovité véci.
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6. ZAVER
6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

ocenit pozemky zapsané na LV 371 v k.u.Kécov obce Kacov jako podklad pro drazbu

Obvyklou cenu id.7/8 pozemkt zapsanych na LV 371 v k.u. Kacov odhaduji na
510 000,- K&

Obvykla cena 510 000 K¢

slovy: pét set deset tisic K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Porovnévaci metoda je zalozena na Gsudku znalce. Zavér je jen pravdépodobny.
Obvykléa cena je 510 000,- K¢.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v ptiloze:

fotodokumentace 1
situovani nemovitosti 3
snimek z PM 2
vypis z LV 1
uzemni plan 2
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Odmeéna, nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana smluvné.

Znale¢né uctuji dokladem ¢. 6851.

Prohlaseni znalce

Tento znalecky posudek je mozno pouZit pro Ucely pfedvidané v ustanoveni § 127a zdkona
€. 99/1963 Sb. obcanského soudniho fadu, ve znéni pozdéjsich pravnich predpisi. Znalec
prohlasuje, ze si je védom nésledkli védomée nepravdivého znaleckého posudku.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim ptfedsedy Krajského soudu v
B¢, ze dne 8.2.1989, €.j.Spr. 486/89 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady
nemovitosti a obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod pofadovym cCislem 6851-72/2024.

V Bystfici pod Hostynem 23.7.2024

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Jaroslav Fojth
Bilavsko 31
768 61 Bysttice pod Hostynem

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.14.6.
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