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A. ZADANI

1. Znalecky ukol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny podilu 1/12 na pozemku parc. ¢. 891/6 v obci MaleSov, okres Kutna Hora,
katastralni izemi MaleSov, na listu vlastnictvi ¢. 296.

2. Ué&el znaleckého posudku

Vypocet a uréeni obvyklé ceny podilu na nemovitém majetku za ucelem zjisténi realné trzni
ceny nemovitosti.

3. SkutecCnosti sdélené zadavatelem

Zadavatel sd¢lil informace, které maji vliv na vysledek posudku — pozadovano urceni soucasné
obvyklé ceny, nikoliv ceny ke dni umrti.

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vvbéru zdroju

Zpracovatel urCil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého ukolu. Vsechny
uvedené zdroje jsou dulezité pro bezchybny vypocet a uréeni obvyklé ceny predmétného
majetku. Zdroje byly urCeny na zakladé pozadavkt vyplyvajicich z platnych ocenovacich
predpist, odbornych publikaci a zkusenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vvéet zdroju

vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, snimek katastralni mapy, systém INEM -
technické feSeni a databaze realitnich transakcei, informace zjisténé pti prohlidce, informace
realitnich kancelafi, informace z katastru nemovitosti o realizovanych prodejich, izemni plan

3. Vérohodnost zdroju

Uvedené zdroje byly vybrany s diirazem na maximalni vérohodnost.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Pozemek parc. ¢. 891/6
Adresa predmétu ocenéni: MaleSov, okres Kutna Hora
Kraj: Stredocesky kraj

Okres: Kutna Hora

Obec: MalesSov

Katastralni uzemi: Malesov

2. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka nemovitosti byla provedena dne 25.03.2024. Byla provedena celkova prohlidka
predmeétu ocenéni.

3. Vlastnické a evidencni udaje

Vlastnické pravo:

Misek Arnost, Nameésti 464/1, Stary Jitikov, 40753 Jitikov- podil 1/12
Zemédglské obchodni druzstvo Umonin, &. p. 52, 28546 Umonin — podil 11/12

Predmétem ocenéni je pouze spoluvlastnicky podil p. Miska.
Nemovitosti:

Pozemek parc. ¢. 891/6 v obci MaleSov, okres Kutna Hora, katastralni izemi MaleSov, na listu
vlastnictvi €. 296.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovidé skute¢nému stavu.

5. Celkovy popis nemovitosti

Meéstys MaleSov se nachazi v tésném sousedstvi okresniho mésta Kutna Hora. Ma pftiblizné
1 040 obyvatel a zakladni ob&anskou vybavenost — MS, ZS, obchod, postu, zdravotni stiedisko.
Je obsluhovan pfiméstskymi autobusovymi i vlakovymi spoji. Ma vetejné rozvody elektiiny,
vody a kanalizace.

Ocenovany pozemek se nachazi v zemedélské krajiné vychodné od zastavéného uzemi obce,
pobliz lokality Bilejov. Jedna se o obhospodatované pole. Pozemek je rovinaty, bez staveb,
bez trvalych porostl, pfistupny ze zpevnéné verejné komunikace.

Dle tizemniho planu se jedna o zemédélské plochy.



Pozemek neni zatizen zddnymi vécnymi bfemeny. Exekucni fizeni neni zohlediovano.

6. Metoda ocenéni

Pro ucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 25.03.2024 jsou pouzity vSeobecné uznavané a
vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

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

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptisoby ocefiovani majetku a sluZeb, odst. 2:

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpisob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena
pfi prodejich stejného, popiipadé¢ obdobného majetku nebo pfi 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 pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisn¢ prodéavajiciho nebo
kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. ZvIlastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urc¢i se ze sjednanych
cen porovndnim.*

Volba metody:
- dle §1c vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni byla urcena cena zjisténa

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



D. POSUDEK

Ocenéni dle cenového predpisu - zjiSténa cena

Ocenéni dle cenového predpisu je provedeno dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku
ve znéni zakond €. 121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., ¢.257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011
Sb., €. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a ¢.
237/2020 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb., ve znéni vyhlasky ¢. 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 a ¢. 434/2023 Sb.

Ocenéni

Zemédélské pozemky ocenéné dle § 6
Vypocet upravy zakladni ceny - pfiloha €. 5:

Obce s 10-25 tisici obyv. - izemi sousednich obci: 60,00%
Celkova uprava ceny: 60,00 %

. Parcelni Vymeéra JC Uprava UC Cena
Nazev gislo SPEV ol [Kem2]  [%] [K&/m2 [K&]
orna pida 891/6 51000 3412 14,20 60,00 22,72 77 520,64
orna pida 891/6 54200 4382 10,86 60,00 17,38 76 159,16
orna pida 891/6 30200 606 19,02 60,00 30,43 18 440,58
Zemedelské pozemky ocenéné dle § 6
Celkem: 8 400 m? 172 120,38
Pozemek - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu = 172 120,38 K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/12
Pozemek - zjiSténa cena celkem = 14 343,37 K¢



Ocenéni trznim porovnanim - metoda porovnani pomoci indexu

Metoda trzniho porovnani pomoci indext je zaloZzena na porovnani nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji, respektive prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak
poskytuje relevantni informaci o cené, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pfi
porovnavani se u porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napt. lokalita, velikost,
stav Ci pfislusenstvi). Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zakladé
porovnani téchto parametri a vyhodnocenim jejich vlivu Ize urcit hodnotu ocenované

nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v piiloze.

Pozemek parc. €. 891/6 v katastralnim izemi MaleSov

Malesov, okres Kutna Hora
& K1 - lokalita K2 -plocha 3 el writi | K4 - inenyrské sits K5 - jiné
pozemku
y ;o Malesov, okres ) .o P .
Ocenovany objekt Kutn4 Hora 8400 m orna puda nejsou feseny nezjistény
Parc. ¢. 151, 74/16,
74/37, Perstejnec, 2 . . Y . ,
1 Kutna Hora, okres 17515 m orna puda nejsou feseny prodej podilu
Kutna Hora
Parc. ¢. 143/1, 329,
515, Zigov, ) . L .
2 Vaviinec, okres 40303 m orna puda nejsou feSeny nezjistény
Kutna Hora
Parc. ¢. 1092, 1161,
3 Mocovice, okres 26143 m? orna puda nejsou feSeny nezjistény
Kutna Hora
. |Cena Koef. Cena po [K1 K2 K3 K4 K5 K1 x Cena oceflovaného|
lpozadovana [redukce [redukci [lokalita [plocha cel [inzenyrské |jiné |..x objektu odvozena ze
resp. na pramenjna pozemku [uziti [sité IKS srovnani
zaplacena za [pramen
1 m? plochy
1 }41,00 K¢ 1 41,00 K¢ 1 1 1 0.95 | 0.95 43,16 K¢
2 48,19 K¢ 1 48,19 K¢ 1 1 1 1 1 48,19 K¢
3 49,08 K¢ 1 49,08 K¢ 1 1 1 1 1 49,08 K¢
Celkem pramér 46,81 K¢
Minimum 43,16 K
Maximum 49,08 K¢
Smérodatna odchylka - s 3,19 K¢
Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 43,62 K¢
Pravdépodobna horni hranice - pramér + s 50,00 K¢
[Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfimétené nizsi
Pii koeficientu s hodnotou nad 1 je srovnavana nemovitost (vzorek) proti ocefiované nemovitosti v dané oblasti/atributu
hodnocena jako lepsi




Komentat: Do porovnani byly zafazeny prodeje orné pudy v relevantnim okoli. Vyznamné
rozdily nebyly shledany, pouze u vzorku 1 zohlednén prodej pouze podilu.

Na zékladé¢ vyse uvedenych udaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti je srovnavaci
hodnota predmétné nemovitosti ur¢ena nasledovné

46,81 K¢&/m?
* 8400 m?

=393 204 K¢
Celkova cena po zaokrouhleni:

393 000 K¢



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

Zaucelem urceni obvyklé ceny dané nemovitosti byl vyuzit postup v podobé ocenéni majetku
dle platného cenového piedpisu a dle porovnani sjednanych cen. Do porovnani byly vybrany
obdobné nemovitosti v blizkém okoli, prodané v relevantnim casovém obdobi. Vzorky byly
ziskany z vlastni databaze systému INEM zpracovatele a prodejni data zudaji katastru
nemovitosti. Pfi porovnani vzorkii byly pomoci koeficientli zohlednény vSechny podstatné
rozdily mezi nemovitostmi, a to piedevsim jejich poloha a zasit'ovani.

Vysledek dle cenového predpisu — podil 1/12
14.340 K¢

Vysledek dle trzniho porovnani - celek

393.000 K¢

Predmétem ocenéni je pouze spoluvlastnicky podil ve vysi 1/12. Takovyto podil je hiie
obchodovatelny, vlastnicka prava jsou vyrazné omezena, okruh kupujicich je limitovany. U
zemédelskych pozemki je sice omezeni méné vyrazné nez u jinych typli nemovitosti (z
pozemku lze Cerpat uzitek napt. ve formé pachtovného i pfi vlastnictvi podilu), piesto vsak je
nutné zvazit nizky podil, ktery je jist¢ v porovnani s prodejem celku méné atraktivni. Vyse
srazky je stanovena na 5%.

Vysledek dle trzniho porovnani — podil po srazce

31.113 K¢

Vyse uvedenymi metodikami byly vypocteny dil¢i ceny, které se stanou zikladem pro
stanoveni vysledné obvyklé ceny. V¢Etsi vaha bude udélena vysledku dle srovnavaci metody,
nebot’ vypoctend zjisténa cena je zde negativné ovlivnéna zpétnym statistickym vyhodnocenim
zakladnich dat, které pln¢ neodrazeji riist cen zeméd¢lskych pozemki (primérna cena dle BPEJ
roste pomaleji nez trh).



F. ZAVER
Znalecky tkol - odborna otazka:

Ur¢eni obvyklé ceny podilu 1/12 na pozemku parc. ¢. 891/6 v obci MaleSov, okres Kutna Hora,
katastralni izemi MaleSov, na listu vlastnictvi ¢. 296.

Na zakladé vySe uvedenych zjiSténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam
polohy nemovitosti je obvykla cena podilu na pifedmétné nemovité véci v daném misté a
¢ase urcena po zaokrouhleni na

31.000 K¢

Slovy: tficetjedentisickorun ceskych

Vypracoval:
XP invest, s. 1. 0.-znalecka kancelai v oboru Ekonomika, Ceny a odhady-nemovitosti
Ing. Jitka Masinova, Martin Malek, FrantiSek Kotinek
Manesova 1374/53, 12000 Praha

1CO: 28462572

Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 04.04.2024

Ing. Jitka MasSinova Martin Malek Frantisek Kotinek

Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pribran externi konzultant.

Za zpracovani znaleckého posudku ictovana finan¢ni odména dle vyhlasky 504/2020 Sb. v
platném znéni.

Znalec si je védom nasledkti védomé nepravdivého znaleckého posudku podle ustanoveni
§127a zékona €. 99/1963 Sb., obCansky soudni ¥ad, v platném znéni.

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kancelat kvalifikovana pro vykon znalecké Cinnosti,
jmenovana podle ustanoveni § 21 zékona €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, ve znéni
pozdgjsich predpist, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zdkona o
znalcich a tlumoénicich, ve znéni pozdgjsich piedpisti, Ministerstvem spravedlnosti Ceské
republiky, €. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu ustavi
kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni
pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan pod pofadovym cislem 013415/2024.



H. SEZNAM PRILOH

vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, ortofoto mapa, fotodokumentace predmétu
ocenéni, vyiez z izemniho planu, srovnavané nemovitosti

I. PRILOHY

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti

Informace o pozemku

Parcelnf éislo: 891/6

Obec: Male3ov [534188]F

Katastralni tzemi: Male3ov [690830]

Cislo LV: 29 7
Vyméra [m?): 8400 2
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti 5N\
Mapovy list: DKM » \
Urceni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé |
Druh pozemku: orna plda

Sousednfi parcely

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo Podil
MiSek Arnost, Namésti 464/1, Stary Jifikov, 40753 Jifikov 1712
Zemédélské obchodni druzstvo Umonin, & p. 52, 28546 Umonin 1112

Zpuisob ochrany nemovitosti

Nazev

zemédélsky padni fond

Seznam BPEJ

BPEJ Vyméra
510000 3412
5420007 4382
30200 606

Omezeni vlastnického prava
Nejsou evidovana zadna omezeni.
Jiné zapisy
Typ
Exekuénf prikaz k prodeji nemovitosti
Zahajeni exekuce - Misek Arnost
Zapséano do seznamu likvidaéni podstaty pozdstalosti

Zména vymér obnovou operatu
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Ortofoto mapa a mapa
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Vyrez z izemniho planu

Fotodokumentace predmétu ocenéni
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Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 1

1. Identifikace

Pozemek, 17515 m?, PerStejnec, Kutna Hora, okres
Kutna Hora

Celkova cena: 718 115 K¢

Lokalita: Perstejnec, Kutna Hora, okres Kutna Hora

2. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

CZK 800,000
CZK 600,000
CZK 400,000

CZK 200,000

I Vivoj ceny [ Viozeniinzeratu [l Inzerat odstranén Kupni smiouva

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Perstejnec, Kutna Hora, okres Kutnd ~ Cena dle KS 718 115 K¢

Hora
Pravni u¢inky ke dni  14.12.2023 Cislo Fizeni ~ V-6975/2023-205
Poznamka k cené Poplatek za navrh na vklad 2.000 K¢ Plocha 17515 m?

plati kupujici., véetné provize, véetné  pozemku
pravniho servisu véetné provize RK
Druh pozemku Zemé&dé€lsky pozemek

Nabizime zemédé€lské pozemky v kua Perstejnec, jedna se o podil 1/3 s celkovou vymeérou 17515m?. Pacht na
dobu urcitou 1 rok.
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2

1. Identifikace

Pozemek, 40303 m?, Ziov, Vav¥inec, okres Kutna
Hora

Celkova cena: 1942 120 K¢

Lokalita: ZiSov, Vaviinec, okres Kutna Hora

2. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

CZK 4,000,000

CZK 3,500,000 PS P P PN S & - - - -3

CZK 3,000,000

CZK 2,500,000

CZK 2,000,000
CZK 1,500,000
y & ¢ 9 9 ¢ ¢ ¢ ¢ ¢ ¢
¥ V v v v V v v v ¥ ¥
y & & & g & ¢ & & & X
® S > o A R @ v @ $ &

B Vivoj ceny [ Viozeniinzeratu [l Inzerat odstranén Kupni smiouva

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Zi%ov, Vaviinec, okres Kutna Cena dle KS 1942 120 K¢
Hora
Pravni u¢inky ke dni  06.11.2023 Cislo Fizeni V-6174/2023-205
Vlastnictvi Osobni Poznamka k cené vcéetné provize RK
Plocha pozemku 40303 m? Poloha nemovitosti ~ Okraj obce
Druh pozemku Zemédelsky pozemek Druh komeréni Zemédélsky objekt
nemovitosti

Nabizime k prodeji soubor pozemkii o rozloze 40 303 m? v katastralnim tizemi Zigov, obec Vaviinec. Jedna se
celkem o 3 parcely, které jsou v KN vedené jako orna puida. Orna puda v 1. tfid€ ochrany ZPF tvoii 17 634 m? a
v IL. tfide 22 669 m?. Obec Vavfinec se nachazi v okrese Kutna Hora. Pozemky jsou pfedmétem najemni
smlouvy, vypovédni doba z ndjmu ¢ini 7let. Pokud Vas nabidka oslovila, pfipadné uvazuje pouze o odkoupeni
jedné parcely, tak nas nevahejte kontaktovat.
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Zaiznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace

Pozemek, 26143 m?, Mocovice, okres Kutna Hora
Celkova cena: 1283 007 K¢

Lokalita: Mocovice, okres Kutna Hora

2. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

CZK 1,450,000
CZK 1,400,000
CZK 1,350,000
CZK 1,300,000
© \ 4 L 4 . 4 . 4 L 2 " 4 » 2 \ 2 <>
CZK 1,250,000
CZK 1,200,000
CZK 1,150,000
(o] (o] (o] (o] o] $) S 3] 3] 4] D
v V V v v v v v v v v
y & & & &S s
& 3 N 3 3 3 g g & & &
R S A T S S S Y N

B Vivoj ceny [ Viozeniinzeratu [l Inzerat odstranén Kupni smiouva

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Mocovice, okres Kutna Hora Cena dle KS 1283 007 K¢
Pravni a¢inky ke dni  31.05.2023 Cislo Fizeni V-2932/2023-205
Plocha pozemku 26143 m? Druh pozemku Zemédé€lsky pozemek

Ve vyhradnim zastoupeni majitele nabizim k prodeji dva pozemky do vyluéného vlastnictvi. Pozemky se
nachazeji v lukrativni lokalité¢ nedaleko Caslavi - v katastralnim uzemi Mog&ovice, v okrese Kutna Hora ve
Stiedoceském kraji. K prodeji je 100% celek pozemkii parc. ¢. 1092 a 1161 zapsanych na LV 10127 v KU
Mocovice. Celkova vymeéra obou prodavanych pozemk je 26 143 m? a vse je vedeno jako orna pida. Pozemky
se vyzna&uji vysokou bonitou piidy v hodnoté 17,71 K¢&. Okoli Caslavy je totiz bohaté na viibec nejiirodngjii typ
pldy - cernozem. Zeméd¢lci se zde vénuji péstovani riiznych obilnin, fepy, cukrovky, ranych brambor, fepky
olejné, hotice, maku a rozmanité zeleniny. Mocovice se nachézi 3 km na jihozapad od Caslavi v Caslavské
kotling. Ve vzdalenosti 7 km lezi severozapadné mésto Kutna Hora, 17 km severozapadné mésto Kolin a 21 km
severovychodn& mésto Pieloud. Historické jadro obce je méstskou pamatkovou zénou. Caslav je nazyvéna
branou do Zeleznych hor.
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