ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 017521/2026

Obor : ekonomika / odvétvi : ceny a odhady nemovitych véci.

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

o cen¢ spoluvlastnického podilu 1/3 na pozemcich p.¢.609/1, 609/2, 606/1
v k.. Vernyiov, obec: Chlistovice, okres: Kutna Hora.

Znalec: Ing. Josef Kalous
Alzbéty Noskoveé 336
273 61 Velka Dobra

Zadavatel: Exekutorsky tfad Kladno
28.tijna 1228,
273 09 Kladno - Svermov

Cislo jednaci: 223 EX 350/15

Pocet stran: 10 a 11 stran pfiloh Pocet vyhotoveni: 1 Vyhotoveni Cislo:

Podle stavu ke dni: 23.3.2026 Vyhotoveno: Ve Velké Dobré 30.3.2026



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Stanovit obvyklou cenu spoluvlastnického podilu: 1/3 na pozemcich p.¢.609/1, 609/2, 606/1 s
prislusenstvim v k.u.Vernyiov, obec: Chlistovice, okres: Kutna Hora; a dale ocenit jednotliva prava
a zavady s nemovitymi vécmi spojené.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Exekuéni fizeni.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
posudku

Nejsou.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka byla provedena dne 23.3.2026.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

- prohlidka nemovitych véci dne 23.3.2026
- fotodokumentace potfizend znalcem dne 23.3.2026 pfi prohlidce
- vypis z KN ze dne 17.2.2026
- snimek katastralni mapy ze dne 22.3.2026
- usneseni o ustanoveni znalce ze dne 5.6.2024 (¢.j.223 EX 350/15)
- zadost o vypracovani znaleckého posudku ze dne 17.2.2026
- exekucni ptikaz ze dne 8.6.2022
- tidaje zji§téné na OU Chlistovice dne 23.3.2026:
a/ uzemni plan obce Chlistovice (pozemky v plochéch s moznosti k zastavéni
pro venkovské bydleni v rodinnych domech - BV)

2.2. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Byla vypodtena zjisténa cena dle vyhlasky Ministerstva financi CR a provedena
porovnavaci metoda s 3 nabizenymi prodeji pozemki v této lokalité; na zaveér
byla odhadnuta trzni hodnota spoluvlastnického podilu: 1/3.



3. NALEZ

3.1. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat
Nézev predmétu ocenéni: Pozemky p.¢.609/1, 609/2, 606/1 - spol.podil:1/3

Adresa pfedmétu ocenéni: Vernytov

384 01 Chlistovice
LV: 10005
Kraj: Stiedocesky
Okres: Kutna Hora
Obec: Chlistovice
Katastralni uzemi: Vernyiov
Pocet obyvatel: 774

Zékladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 3 772,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

Ol1. Velikost obce: 501 - 1000 obyvatel v 0,65

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

O3. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného Gizemi vyjmenované v 1,01
obce nebo oblasti v tab. ¢. 1 (mimo Prahu a Brna) v nejkrat§im vymezeném
useku silnice do 10 km vcetné

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

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

06. Obcanska vybavenost v obci: Omezena vybavenost (obchod a zdravotni v 0,90

stiedisko, nebo Skola)
Z4kladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O; * Oz * O3 * O4 * Os * O =1 080,00 K¢&/m?

Vlastnické a evidencni udaje
- viz Priloha ¢.4 znaleckého posudku.

Celkovy popis nemovité véci

Pfedmétem ocenéni je spoluvlastnicky podil:1/3 na 3 pozemcich nepravidelného tvaru

v kat.uzemi: Vernyfov, obec: Chlistovice, pfi silnici smérem na Zbraslavice.

Pozemky jsou v plochach s moznosti zastavéni pro venkovské bydleni v rodinnych domech.
Pozemky jsou zarostlé kfovinami a listnatymi stromy, pfistupné jsou ze zpevnéné komunikace.

3.2. Obsah

1. Pozemky p.¢.609/1,609/2,606/1 - spol.podil:1/3
1.1. Ocenované pozemky
1.2. Trvalé porosty



4. POSUDEK
4.1. Popis postupu pri analyze dat

Porovnavaci metoda:

Charakteristika ocenované nemovitosti:

Jedna se o spoluvlastnicky podil:1/3 na 3 pozemcich nepravidelného tvaru

v k.a.Vernyiov, pfistupné jsou pouze z jihozépadni strany - ze zpevnéné komunikace;
celkova vymeéra je 3 800 m>.

Pozemky jsou zatfazeny v plochach uré¢enych pro venkovské bydleni

v rodinnych domech (izemni plan obce Chlistovice).

Pozemky jsou zarostlé kfovinami a misty listnatymi stromy, neudrzované...!

Ptimo k pozemkim nevedou zadn¢ inzenyrské sité; v kat.zemi : Vernyiov

(tj. ¢ast obce Chlistovice) je rozvod vody, elektroinstalace a tlakové kanalizace ;

k ocefiovanym pozemkim inZenyrské sité¢ pfivedeny nejsou.

Porovnatelné nabizené prodeje pozemku(viz Priloha ¢.5):

1/ Spol.podil:1/6 stavebniho pozemku v k.u.Dobfichov.......799 tisic K¢
( celkova vymeéra pozemkdi.....9 872 m? ; okraj obce, ptistupy z obecniho pozemku,

dobra poloha cca 10 km od Kolina, v blizkosti dalnice D11)
spol. podil 1/6............. 9872m? /6=1645m?

1 m? pozemku........... 799 000,-K¢& / 1 645 m? = 486,-K&/m?

korekéni koeficienty ve vztahu k ocefiované nemovitosti :

nabidka...0,9 ; poloha...0,8;

1 m? po KoreKCi.......oovveveeieeeeeeenne. 350,-K¢&/m?

2/ Cely pozemek stavebni o vyméie 938 m?2, Kfesetice............. 1 490 000.-K¢
( vyméra........... 938 m?, velmi dobra poloha; vodovod, kanalizace, elektro na hranici
pozemku; pfistup z obecniho pozemku)
1 m? pozemku............... 1 490 000,-K¢& /938 = 1 588,-K&/m?
korekéni koeficienty ve vztahu k oceniované nemovitosti:
nabidka....0,9; poloha...0,8; dosah inz.siti...0,6 ; cely pozemek...0,7;
ideélni velikost pozemku...0,8

1 M2 PO KOTEKCI...vvvveveeeeeeeeeeee, 384,-K¢&/m?
3/Cely pozemek o vvméie 5 207 m2, Dobrovitov............. 6.3 mil. K¢

( vyméra pozemku...5 207m?, inZ.sité na hranici pozemku, dobra poloha
na okraji obce , v uzemnim planu urc¢eno pro bydleni, poloha na tpati
Zeleznych hor)
1 m? pozemku....6 300 000/ 5 207 = 1 210,-K&/m?
korek¢ni koeficienty ve vztahu k ocenované nemovitosti:
nabidka...0,9; dosah inZ.siti....0,6; cely pozemek...0,7; poloha...0,8
1 m? po korekci..........coounn... 366,-K¢&/m?



primérna cena 1 m? pozemku: ( 350 + 384 + 366) / 3 = 367,-K&/m?

Porovnavaci hodnota: 367,-K¢&/m? * 3800 m? * 1/ 3 = 464 870,-K¢&

4.2. Ocenéni cenou zjisténou

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozd€jsich
ptredpisii a vyhlaSky MF CR €. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 523/2025 Sb., kterou se provadéji
nékterd ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Ndézev znaku ¢. P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce II 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je A% 0,00

stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana tzemi II 0,00

4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Negativni - Spoluvlastnicky podil 1/3 je I -0,04
vzdy hiife prodejny , a proto bylo pouZito max.srazky ...!

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi 11 0,00

6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90

8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného uzemi vyjmenované obce \Y 1,02

nebo oblasti v tab. €. 1 pfilohy €. 2 (kromé& Prahy a Brna) v nejkratSim
vymezeném useku silnice do 10 km vcetné

9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a ambulantni zatizeni 11 1,00
a zékladni skola)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 piilohy

¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu Ir=Ps* P, *Ps *Po * (1 + 3 P;)=0,881
i=1

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Ps*Po* (1 + > Pi)=10,960

i=1



Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v obcich do 2000 obyvatel
véetné

Nézev znaku ¢. P;

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 1,01

2. Pfevazujici zéstavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Reziden¢ni zastavba I 0,03

3. Poloha pozemku v obci: Casti obce nesrostlé s obei (mimo samot) v -0,02

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: Pozemek lze I 0,00
napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci neni dostupna I -0,05
7adna obcanska vybavenost v obci

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, Spatné A% -0,02
parkovaci moznosti; nebo pfijezd po nezpevnéné komunikaci s moznosti
parkovani na pozemku

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — dobra 111 0,00
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moznosti komer¢niho  1I 0,00
vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost 1I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy zvysujici cenu - Jedna se o dobrou polohu v I 0,10

krasné ptirod¢, v blizkosti lesa a rybniku "Bezd&kov", a proto byla zvolena
ptirazka 10%...!

1
Index polohy Ir=P; * (1 + Pi)=1,050

i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 piilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 0,925

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 1,008

1. Pozemky p.¢.609/1,609/2,606/1 - spol.podil:1/3

1.1. pozemky

Jedna se o pozemky nepravidelného tvaru, jenz jsou pfistupné ze zpevnéné
komunikace; v izemnim planu jsou pozemky zafazeny s vyuzitim pro pro venkovské
bydleni v RD; inZenyrské sité nejsou k pozemkiim pfivedeny; na pozemcich

se vyskytuji kfoviny a listnaté stromy (neudrzované).

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 0,960

Index polohy pozemku Ir = 1,050



Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku ¢ P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Nevhodny tvar, nebo velikost - omezujici -0,02
jeho vyuziti

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné - v 0,00
ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zédkladové podminky I 0,00

4. Chranéna uzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné uizemi a ochranné pasmo I 0,00

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivi 1I 0,00

6
Index omezujicich vlivi Io=1+) P;=0,980

i=1
Celkovy index I =Ir * Io * Ip = 0,960 * 0,980 * 1,050 = 0,988

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

Zattideni Z[E‘Kklé'/r‘;ef]la Index  Koef. [fgé /‘r’rf?]a

§ 9 odst. 4 a) — jiné pozemky — zahrnuté do izemniho planu k zastavéni

§ 9 odst. 4 a) 1 080,- 0,988 0,300 320,11

T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena

yp &islo [m?] [K&/m?] [K¢]
§ 9 odst. 4 a) trvaly travni porost 609/1 2 566 320,11 821 402,-
§ 9 odst. 4 a) zahrada 609/2 537 320,11 171 899,-
§ 9 odst. 4 a) zahrada 606/1 697 320,11 223 117,-
Stavebni pozemky - celkem 3 800 1216 418,-

1.2. Trvalé porosty
Jedna se o listnaté stromy mezi kfovinami, neudrzované (uplatnéna srazka).

Okrasné rostliny: priloha ¢. 39

[Nazev Stari Pocet / Vyméra
Typ Jedn. cena [K&/ Upravy [%] Upr. cena Cena
jedn.] [KE/jedn.] [K¢]
listnaté stromy na pozemku p.¢.: 609/1 60 rokt 12,00 ks
Listnaté stromy II 35 280,- - 50 % 17 640,- 211 680,-
Soucet: 211 680,-
Koeficient stanovisté¢ Kz (dle pfil. €. 39): * 0,250
Koeficient polohy Ks (pfil. €. 20) * 0,800

Celkem - okrasné rostliny [ K¢ ] 42 336,-



Trvalé porosty

Pozemky p.€.609/1,609/2,606/1 - spol.podil:1/3 - rekapitulace
1.1. Pozemky:

= 42 336,- K¢

1216 418,- K¢

Pozemky p.€.609/1,609/2,606/1 - spol.podil:1/3 - vychozi cena pro = 1258 754,- K¢

vypocet vlastnického podilu
Uprava ceny vlastnickym podilem

Pozemky p.€.609/1,609/2,606/1 - spol.podil:1/3 - cena zjiSténa
celkem

4.3. Vysledky analyzy dat

1. Pozemky p.¢.609/1,609/2,606/1 - spol.podil:1/3
1.1. Ocenované pozemky
1.2. Trvalé porosty

* 1/3

= 419 585,- K¢

419 585,- K¢
405 472,67 K¢
14 112,- K¢

Cena zjisténa - celkem:

Cena zjiSténa po zaokrouhleni dle § 50:

=419 585,- K¢

419 585,- K¢

419 590,- K¢



5. ZAVER

5.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Stanovit obvyklou cenu spoluvlastnického podilu: 1/3 na pozemcich p.€.609/1, 609/2, 606/1 s
prisluSenstvim v k.i.Vernyrov, obec: Chlistovice, okres: Kutna Hora; a dale ocenit jednotliva
prava a zavady s nemovitymi vécmi spojené.

Cena zjisténa (spol.podil:1/3) 419 590.-K¢
Porovnavaci hodnota (spol.podil: 1/3).....ccccceveecunccacsncens 464 870.,-K¢

Vzhledem ke skute¢nosti, ze nemam k dispozici uskute¢néné prodeje spoluvlastnickych podilt na
porovnatelnych pozemcich v této lokalité, nemohu stanovit obvyklou cenu,
ale pouze odhaduji trzni hodnotu nemovitych véci:

Na zaklad¢ vSech vySe uvedenych tdaju a skute€nosti stanovuji:

Trzni hodnota spol.podilu:1/3 ........ccoevverecrccnneeeeeead50 000,-K¢
(slovy:

ctyristapadesattisicKc¢)

Jednotliva prava a zdvady se nemovitymi vécmi spojené (napi. vécna bifemena,
ndjemni smlouvy) nebyla zjisténa...!

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v ptiloze:

Fotodokumentace nemovitych véci ze dne 23.3.2026 1
Situace - poloha v obci

Kopie katastralni mapy ze dne 22.3.2026

Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢.10005 ze dne 17.2.2026
Porovnatelné nabidky 3 pozemk k prodeji v této lokalité

N Q.

Konzultant a dlivod jeho pfibrani

Nejsou.



- 10 -

Odména, nahrada nakladu
Odmeéna byla sjednédna dle vyhl. 504/2020 Sb. v platném znéni.

Znalecné uctuji dokladem ¢. 017521/2026.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Praze ze dne
26. 6. 1991 ¢.j. Spr. 310/91 pro obor stavebnictvi, odvétvi - stavby obytné, primyslové a
zemédelské. Dne 7. 7. 1992 rozsiteno o obor ekonomika - ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod pofadovym ¢islem 017521/2026.

Ve Velké Dobré 30.3.2026

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Josef Kalous
Alzbéty Noskoveé 336
273 61 Velka Dobra
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N Q.



