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A.NALEZ

1. Znalecky tkol

Stanoveni obvyklé ceny podilu /2 na pozemcich zapsanych na L'V 40 pro katastralni izemi
Bozkovice, obec Bystrice, okres Benesov, pro tcely insolven¢niho fizeni KSHK 40 INS
18452/2019

2. Zakladni informace

Nazev pfedmétu ocenéni: Pozemky
Adresa pfedmétu ocenéni: Bozkovice

257 51 Bysttice
LV: 40
Kraj: StiedocCesky
Okres: Benesov
Obec: Bystfice
Katastralni uzemi: Bozkovice
Pocet obyvatel: 4370

Z4kladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 081,00 K&/m?
Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

Ol. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel II 0,80

0O2. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60

03. Poloha obce: Obec, jejiz né¢které katastralni izemi sousedi s obci II 1,03
(oblasti) vyjmenovanym v tabulce ¢. 1 (krom¢ Prahy a Brna)

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod a 11 0,85
kanalizace, nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn - bez
plynu

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je zeleznicni zastavka a II 0,95
autobusova zastavka

06. Obcanska vybavenost v obci: Rozsitfena vybavenost (obchod, II 0,98

sluzby, zdravotni stfediska, Skola a posta, nebo bankovni (penézni)
sluzby, nebo sportovni nebo kulturni zatizeni)

Z4kladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1 * O, * O3 * O4 * Os * O = 814,00 K&/m?

3. Prohlidka a zaméreni
Obhlidka byla provedena dne 10.1.2020 samostatné.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypisy z elektronické formy KN ze dne 10.1.2020

- snimky z katastralni mapy

- inzerce nemovitosti na internetovych realitnich portadlech (www.cenova-mapa-pudy.cz,
www.inem.cz, www.sreality.cz)

- informace z Katastru nemovitosti (Sbirka listin)

5. Vlastnické a evidenc¢ni udaje

Vlastnické udaje k datu ocenéni:
Ing. Jiti Kanda, Palackého 1160/8, 412 01 Litoméfice, podil %2
Karel Kanda, Nadrazni 111, 507 91 Stara Paka, podil '2
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Nemovitosti:

- pozemek p¢. 99/3 — ornd ptida, vyméra 780m2

- pozemek pc¢. 100/1 — ostatni komunikace, vyméra 91m2

- pozemek p¢. 163/4 — ostatni plocha — neplodna ptda, vymeéra 22m?2
- pozemek p¢. 180/3 — orna piida, vymeéra 4.302m2

- pozemek p€. 279/8 — trvaly travni porost, vyméra 2.08 1m2
- pozemek p¢. 350/47 — orné puda, vyméra 55m2

- pozemek p¢. 357/18 — orna puda, vyméra 4.097m?2

- pozemek pc. 381/5 — orna ptida, vyméra 264m?2

- pozemek p¢. 381/20 — ostatni komunikace, vyméra 856m?2
- pozemek pc¢. 1213/6 — ostatni komunikace, vyméra 159m?2

zapsané na LV 40 pro katastralni uzemi Bozkovice, obec Bystfice, okres BeneSov

6. Dokumentace a skutecnost

Pozemek pc. 100/1 je v Katastru nemovitosti zapsan podle plvodniho ucelu jako ostatni
komunikace, ve skute¢nosti je nyni stejn¢ jako okolni pozemky obdélavanou ornou ptidou a bude
tak ocenovan. Pro zemé&d¢lské pozemky p¢. 279/8, 350/47, 163/4 a 180/3 existuje pro ptistup pravo
cesty a stezky, ale vzhledem k tomu, Ze jsou soucasti vétSich zemédélsky obhospodatovavanych
celkli, nebudou tato prava specieln¢ ocenovana. Pozemky jsou pronajaty, pachtovni smlouvu se
nepodafiilo ovéfit.

7. Celkovy popis nemovitosti

Obec Bystiice lezi 4 km jizn€ od okresniho mésta Benesov s jeho vybornou dostupnosti. Obec ma
roz§ifenou obcanskou vybavenost, veSkeré inzenyrské sit¢ kromé plynu a obsluhovina je
autobusovou 1 zelezni¢ni dopravou.

Ocenované pozemky lezi mimo centralni ¢ast obce Bystiice v okoli vesnice Bozkovice ve ¢tyfech
lokalitach. Jsou soucasti rozsahlych zemédélsky obhospodatfovanych ploch a hranice pozemku
nelze bez geodetického zaméfeni v terénu urcit. Pozemky pc¢. 381/20 a 1213/6 jsou Castmi mistni
komunikace do Tozice a jeji kiizovatky s komunikaci z Bozkovic do Zahradnice.

8. Metoda ocenéni

Pro tcely stanoveni obvyklé ceny pouzivame mezinarodné€ uznavanych ocenovacich postupt.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

W

Zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zédkond (zédkon o ocenovani
majetku), Cast prvni , Hlava prvni, § 2, Zptisoby oceniovani majetku a sluzeb, odst. 1:

»Majetek a sluzba se oceniuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpiisob ocenovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pfi 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 mimotfadnych okolnosti trhu, osobnich
pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotfddnymi okolnostmi trhu se
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rozumgji napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodédvajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladand majetku nebo
sluzb¢ vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadifuje hodnotu véci a ur¢i se
porovnanim.*

Volba metody:

Za ucelem stanoveni obvyklé ceny dané nemovitosti je vyuzit postup v podobé trzniho porovnani.
Zakladni metodika, kterd je v ramci trzniho porovnani pouzita, je klasickd metoda porovnani
pomoci indexii uvedena v publikaci Teorie ocenovani nemovitosti, nakladatelstvi CERM.

Metoda triniho porovndni je zaloZzena na porovnani nemovitosti s obdobnymi nemovitostmi
nabizenymi k prodeji v blizké lokalité. Metoda tak poskytuje relevantni informaci o trzni hodnoté,
za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pii porovnavani se u porovnavanych nemovitosti
uvazuje s mnoha faktory (napt. lokalita, velikost, stav ¢i pfisluSenstvi). Tyto faktory jsou
zohlednény korek¢nimi koeficienty. Na zékladé porovnani téchto parametrii a vyhodnocenim jejich
vlivu lze stanovit hodnotu oceflované nemovitosti.

Pro ocenované pozemky 381/20 a 1213/6 ostatni komunikace neni mozné metodu trzniho porovnani
vyuzit, protoze podobné specifické nemovitosti nejsou bézné samostatné obchodované a v daném
Case a misté nelze nalézt srovnatelné nemovitosti v pozadovaném rozsahu a s dostate¢nou
vypovidaci schopnosti. Pro stanoveni obvyklé ceny téchto pozemkl jsme proto v tomto piipade
vychazeli z ceny zjisténé dle platného cenového predpisu.

9. Obsah znaleckého posudku

I) ocenéni srovnavaci metodou
Pozemky orné ptidy BoZkovice, podil /2

IT) ocenéni dle cenového predpisu
Pozemky ostatnich komunikaci, ki BoZkovice, podil /2



B. ZNALECKY POSUDEK

I) ocenéni srovnavaci metodou

Metoda trzniho porovnani je zaloZena na porovnani nemovitosti s obdobnymi nemovitostmi
nabizenymi k prodeji v blizké lokalité. Metoda tak poskytuje relevantni informaci o trzni hodnotg,
za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pii porovnavani se u porovnavanych nemovitosti
uvazuje s mnoha faktory (napft. lokalita, velikost, stav ¢i ptislusenstvi). Tyto faktory jsou
zohlednény korekcnimi koeficienty. Na zdklad¢ porovnani téchto parametri a vyhodnocenim jejich
vlivu lze stanovit hodnotu ocefiované nemovitosti.

Pro srovnani byly vybrany zeméd¢lské pozemky lezici v okoli Bystiice, nabizené v realitni inzerci
v minulém roce. Srovnavané pozemky jsou uvedeny v pfiloze.

Pozemky v katastralnim uzemi BoZkovice, obec BystFice

& | K1 - poloha | K2-velikost | K3-uleluziti | Kd-inZenyrskésité | K5 - dalSi viastnosti

plocha 11692 m’ | | |

Oceiiovany objekt | Bozkovice, Bystfice, okres BeneSov

1 Bozkovice, Bystfice, okres Bene$ov plocha 6198 m
2 Bystfice, okres BeneSov plocha 6683 m
3 Bystfice, okres BeneSov plocha 30248 m’
4 Votice, okres Benesov plocha 7057 m’
5 Cetkov, Jankov, okres Benesov plocha 15518 m’
Cena Cena
y . Koef. Cena po 9 .
| perdovand | gukee | redukei | Ki- | k2o | 3o | Ké- s gy | KO- Kiy, | Occiovaného
¢ resp. na na oloha | velikost ucel inZenyrské vlastnosti dvaha x K6 objektu
zaplacena za 1 p uziti sité odhadce odvozena ze
2 pramen pramen P
m srovnani
1| 25,00K¢ 0.9 22,50 K& 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.0000 | 22,50 K&
2 | 3427Ke 0.9 30,84 K¢ 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.0000 | 30,84 K¢
3 | 31,65K¢ 0.9 28,49 K¢ 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.0000 | 28,49 K¢
4 | 24,09Ke 0.9 21,68 K¢ 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.0000 | 21,68 K¢
5 | 34,56 K¢ 0.9 31,10K¢ 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.0000 | 31,10 K¢
Celkem priamér 26,92 K¢
Minimum 21,68 K¢
Maximum 31,10 K¢
Smérodatna odchylka - s 4,54 K¢
Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 22,38 K&
Pravdépodobna horni hranice - primér + s 31,46 K¢

K1 - Koeficient upravy na polohu nemovitosti

K2 - Koeficient upravy na velikost pozemku

K3 - Koeficient upravy na vyuziti nemovitosti

K4 - Koeficient upravy dle vzdalenosti inzenyrskych siti

K5 - Koeficient upravy na ev. dalsi vlastnosti

K6 - Koeficient upravy dle odborné tivahy odhadce (lepsi - horsi)

Na zéklad¢ vyse uvedenych udaji a uvedenych srovnévacich nemovitosti stanovujeme srovnavaci
hodnotu 1m2 zemédélského pozemku na 27,- K¢, a z toho odvozenou cenu pozemka zemédélskych
pozemkit LV 40 (11692 * 27) na 315.684,- K&, z toho podil ' ¢ini

157.842 K¢



IT) ocenéni dle cenového prredpisu

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakont ¢.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,
¢.303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb. a ¢. 225/2017 Sb. a vyhlasky MF
CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlagky &. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb., &. 443/2016
Sb., €. 457/2017 Sb. a ¢. 188/2019 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997
Sb.

1. Pozemky komunikaci

Ocenéni
Stavebni pozemky pro ostatni plochy, komunikace

Uprava zakladnich cen pro pozemKy komunikaci
Znak Pi
P1. Kategorie a charakter pozemnich komunikaci, vefejného
prostranstvi a drah
II Mistni komunikace(I. az III. tfidy), drahy regionalni, drahy -0,20
specialni, vzletové a pfistavaci drahy letist' v délce do 1 200 m
P2. Charakter a zastavénost Gizemi

IIT V kat. izemi mimo sidelni ¢asti obce v nezastavéném uzemi -0,30
P3. Povrchy

I Komunikace se zpevnénym povrchem 0,00
P4. Vlivy ostatni neuvedené

IT Bez dalsich vliva 0,00
P5. Komer¢ni vyuziti

I Bez moznosti komer¢niho vyuziti 0,30

4

Uprava zakladni ceny pozemkd komunikaci I=Ps*(1+) P)=0,150

i=1

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

Zattidéni Zﬁlzé'/;ezl]a Koeficienty Iflp(ré /(r:g?]a
§ 4 odst. 3 - stavebni pozemek - ostatni plocha, ostatni komunikace a verejné prostranstvi
§ 4 odst. 3 814,- 0,150 1,000 122,10
T Nézev Parcelni Vyméra Jedn. cena Cena
P &islo m?]  [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 3 ostatni plocha - 381/20 856 122,10 104 517,60
ostatni komunikace
§ 4 odst. 3 ostatni plocha - 1213/6 159 122,10 19 413,90
ostatni komunikace
Ostatni stavebni pozemky - celkem 1015 123 931,50




Pozemky komunikaci - vychozi cena pro vypocet vlastnického = 123 931,50 K¢

podilu
* 1/2

Uprava ceny vlastnickym podilem
61 965,75 K¢

Pozemky komunikaci - zjiSténa cena celkem



C. REKAPITULACE

I) Rekapitulace cen dle srovnavaci metody
Pozemky orné pudy LV 40 Bozkovice — podil /2 157 840,- K&

IT) Rekapitulace cen dle srovnavaci metody

Pozemky ostatnich komunikaci Bozkovice — podil /2 61 970,- K¢
Celkem 219 810,- K¢
Zavér:

Na zikladé vySe uvedenych zjiSténi a s pFihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam polohy
nemovitosti stanovujeme obvyklou cenu podilu 2 na pozemcich zapsanych na LV 40 pro kat.
uzemi Bozkovice, obec Bystrice, okres BeneSov, ke dni 10.1.2020 na

220 000.- K¢

slovy: Dvéstédvacettisic K¢

Vypracoval:

XP invest, s. r. 0. — Znalecky ustav
Manesova 53, 120 00 Praha 2

IC: 284 62 572

Ing. Jana Petrzelova

V Praze 14.1.2020

D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsme podali jako ustav kvalifikovany pro vykon znalecké Cinnosti, jmenovany
podle ustanoveni § 21 zdkona €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozdéjSich
predpisii, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zdkona o znalcich a
tlumocnicich, ve znéni pozdgjsich predpisti, Ministerstvem spravedinosti Ceské republiky, ¢&. j.
55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu ustavi kvalifikovanych pro
znaleckou c¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady

nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan pod pofadovym cislem 10328-106/2020 znaleckého deniku.



E. Seznam priloh

vypisy z elektronické formy KN
- mapa

fotodokumentace

srovnavané nemovitosti

Vypisy z elektronické formy KN:

Informace o pozemku

Parcelni &islo: 9932
Obec EBystiice [3 1
Katastralni dzemf: BoZkovice [632015]
Cislo Lv: 40
vijméra [m?]: T80
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapowy list: KMD
Uréeni vwyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé
Druh pozemku: orna plda
Informace o pozemku
Parcelni &slo: 1001
Obec Bystfice [323451]2
Katastralni izemi: Boikovice [632015]
Cislo Lv: 40
Viméra [m3]: a1
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapowy list: KMD
Uréeni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé
Zplsob wyuZite: ostatni komunikace
Druh pozemku: ostatni plocha
Informace o pozemku
Parcelni éislo: 16342
Obec Bystrice [525451]#
Katastralni dzemi: BoZkovice [§32015]
Cisla Lv: 40
wyméra [m3: e d
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapowy list: KMD
Uréeni vjméry: Graficky nebo v digitalizované mapé
Zplsob vyuiiti: neplodna plida
Druh pozemku: ostatni plocha
Informace o pozemku
Parcelni éislo: 18032 1 5
Obec Bystfice [520451]2 Fa— e, . R
Katastralni Gzemf: BoZkovice [632015] e — —
Cislo Lv: 40 " 4 < ~
P &
vyméra [mé: 4302 - -
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapowy list: KMD
Uréeni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé
Druh pozemku: orna plda




Informace o pozemku

Parcelni éislo:
Obec

Katastralni dzemd:
Cislo Lv:
Viméra [m3:
Typ parcely:
Mapovy list:
Uréeni vwméry:

Druh pozemku:

219/8#
Bustfice [525451]#

Bodkovice [632015]

40
2081
Parcela katastru nemovitosti
KMD

Graficky nebo v digitalizované mapé

trvaly travni porost

Informace o pozemku

Parcelni islo:
Obec

Katastralni dzemi:
Cislo Lv:
Viméra [m3:

Typ parcely:

350/47#

Bustfice [529451]#

Boikovice [632015]
40
55

Parcela katastru nemovitosti

Mapovy list: KMD
Uréeni viméry: Graficky nebo v digitalizované mapé
Druh pozemku: orna pada
Informace o pozemku
Parcelni éislo: 357/18#

Obec

Katastralni izemi:

Bystiice [529451] 4

BoZkovice [632015]

Cislo Lv: 40
Vyméra [m3): 4097
Typ parcely: Farcela katastru nemovitosti
Mapovy list KMD
Uréeni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé
Druh pozemku: orna plda
Informace o pozemku
Parcelni éislo: 381/52
Obec Bystiice [529451]#
Katastralni dzemi: BoZkovice [632015]
Cislo Lv: 40
vijméra [ma: 264
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: KMD
Uréeni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé
Druh pozemku: orna pdda
Informace o pozemku
Farcelni dislo: 381/20#
Obec Bystfice [520451]#
Katastralni dzemi: Boikovice [§32015]
Cislo Lv: 40
wjméra [m3: 856
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti’
Mapowy list: KMD
Urceni wymeéry: Graficky nebo v digitalizované mapé
Zplisob wyuFiti; ostatni komunikace
Druh pozemku: ostatni plocha 0 20 40 60 80 100
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Informace o pozemku

Parcelni dislo: 1213/64

Obec Bystiice [529451]2

Katastralni dzemi: BoZkovice [632015]

Cislo Lv: 40

yméra [ma: 159

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti

Mapowyj list: KMD

Uréeni wyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé

Zplsob vyuiti: ostatni komunikace 1:1 535
Druh pozemku: ostatni plocha 0

Mapy
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Fotodokumentace:
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Srovnavané nemovitosti:
Pozemek ¢.1:
14 V.94 f{ Tabee

Prodej, Pozemek, 6198 mz, BozZkovice,
Bystrice, okres BeneSov

Celkova cena: 154.950 K¢

Adresa: Bozkovice, Bystfice, okres BeneSov

Zemédéelské pozemky v ki Bozkovice o celkové vyméie 6198m2, pozemky pronajaty do
31.12.2022.
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Pozemek ¢.2:

Prodej, Pozemek, 6683 mz, Bystrice, okres
Benesov

Celkova cena: 229.000 K¢

Adresa: Bystfice, okres BeneSov

Pozemek o vymeéie 6 683 m2 nedaleko mésta Bystiice. Bysttice lezi ve StredoCeském kraji v okrese
BeneSov. Pozemek je dle katastru nemovitosti veden jako trvaly travni porost a v soucasné dob¢ je
obhospodafovan.

Pozeek ¢.3: 7

Prodej, Pozemek, 30248 mz, Bystrice, okres
BeneSov

Celkova cena: 957.440 K¢

Adresa: Bystfice, okres BeneSov

Prodej orné pudy o celkové plose 30284 m2 v obci Bysttice - Bozkovice. Na poli je Pachtovni
smlouva, vypoveéd’ 10 let. Moznost pronajmuti tfeti osob¢, ¢i vymeéna.

Poemek ¢.4: )

Prodej, Pozemek, 7057 m2, Votice, okres Benesov
Celkova cena: 170.000 K¢

Adresa: Votice, okres BeneSov

Orna ptida, p.¢. 1653/9 a 1653/11 o celkové vymeéte 7057m2. Votice, okres BeneSov. Pachtovni
smlouvy vypovézeny do 10/2019.
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Pozemek ¢.5:

Prodej, Pozemek, 15518 mz, Ceékov, Jankov,
okres BeneSov

Celkova cena: 536.294 K¢

Adresa: Ceckov, Jankov, okres BeneSov

Zeméddlské pozemky v k.. Ceckov, obec Jankov o celkové vyméie 15.518 m2. Z celkové vyméry
je 15.154 m2 ornd ptida a 364 m2 TTP . Pozemky nejsou zatizeny zadnou najemni smlouvou.
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