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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele
Vypracovat znalecky posudek o cené pozemkii v obci Zajecov.

1.2. Ugel znaleckého posudku

Zjisténi ceny pozemkd.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka byla provedena dne 28.2.2026.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Vycet vybranych zdrojli dat a jejich popis
- prohlidka nemovitosti
- Vypis z katastru nemovitosti LV &.667

2.2. Vérohodnost zdroje dat

Data jsou vérohodna.

2.3. Zakladni pojmy a metody ocenéni
Ocenéni je provedeno podle vyhl.&.523/2025Sb.



3. NALEZ

3.1. Vycet sebranych nebo vytvofenych dat

Nazev pfedmétu ocenéni: Pozemky
Adresa pfedmétu ocenéni: Zajecov

267 63 ZajeCov
LV: 667
Kraj: Stfedocesky
Okres: Beroun
Obec: Zajecov
Katastralni tizemt: ZajeCov
Pocet obyvatel: 1502

Zdkladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 5 236,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. P;

O1. Velikost obce: 1001 - 2000 obyvatel 111 0,70

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

O3. Poloha obce: V ostatnich pripadech VI 0,80

0O4. Technicka infrastruktura v obei: V obci Je elektfina, vodovod, kanalizace a I 1,00
plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezniéni zastavka, nebo autobusova  III 0,90
zastavka )

06. Obcanska vybavenost v obei: Zékladni vybavenost (obchod a zdravotni 11 0,95

stfedisko a $kola)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC = ZCv * 01 %02 %03 * 04 * Os * Og = 1 504,00

K&/m?

Vlastnické a evidenéni tdaje
pan Viktor Sosenka, Ciolkovského 851/3, 110 00 Praha, podil 1/1

Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o pozemky ur¢ené podle UP k zastavéni. Dokonce jiz bylo vydano stavebni povoleni

na stavbu domova dichodc, ta se viak nerealizovala.

3.2. Obsah

1. Pozemek p.¢.1208/35
2. Pozemek p.¢.1208/37
3. Pozemek p.¢.1208/39
4. Pozemek p.¢.1208/40
5. Pozemek p.¢.1208/41
6. Pozemek p.¢.1208/42
7. Pozemek p.¢.1208/43



&

4. POSUDEK

4.1. Ocenéni cenou zjisténou

Ocefovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zékona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozdé&jsich
pfedpisti a vyhlaSky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 523/2025 Sb., kterou se
provad¢ji n€ktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku c. B
1. Situace na diléim trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vy$§i neZ nabidka I 0,01
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ soudssti 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 stabilizovanda uzemi II 0,00
4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené: Vlivy zvySujici cenu - Atraktivni nemovitost. 1 0,30
6. Povodiiové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90
8. Poloha obce: V ostatnich ptipadech VII 0,80
9. Obcanska vybavenost obce: Zékladni vybavenost (obchod a ambulantni zafizeni II 1,00
a zakladni skola)-

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou &.1

pfilohy &. 3 ocefiovaci vyhlasky:
5

Index trhu Ir=Ps*P; ¥ Pg *Pg * (I - 2 Pi) =0,943

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

Index trhu Le=Pi* B X P Po ¥ (1 ++ Z P)=1,310

i=1

Index polohy

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

Nézev znaku ¢ P

1. Druh a tcel vziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku | 1,01

2. Pevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Rezidenéni zastavba I 0,03

3. Poloha pozemku v obci: Stfed obce — centrum obce I 0,01

4. MozZnost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: Pozemek lze I 0,00
napojit na vSechny sité v obei nebo obec bez siti

5. ObcCanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna I 0,00
obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, dobré VI 0,00

parkovaci moZnosti
7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetng, MHD — dobra dostupnost 111 0,02

B



centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer&ni vyuZitelnosti: Vyhodna — moZnost
komeréniho vyuZiti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli

10. Nezaméstnanost: NiZ3f neZ je primér v kraji

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivii

11
Index polohy Ip=P*(1+) P)=1,101

i=2

111

II
I
I

0,01

0,00
0,02
0,00

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznimce pod tabulkou &.1

piilohy €. 3 oceflovaci vyhlasky:
Koeficient pp = Iy * Ip = 1,038

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 aZ 9 roven 1,0:
Koeficient pp = Iy * Ip = 1,442

1. Pozemek p.¢.1208/35

Ocenéni

Koeficient redukce R:
Vyméra viech pozemki ve funkénim celku vp = 6 296,00 m?
R = (200 + 0,8 * Zvp) / Zvp
R =(200 + 0,8 * 6 296,00) / 6 296,00 = 0,832

Index trhu s nemovitostmi Iy = 1,310

Index polohy pozemku Ip = 1,101

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. P;
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez viiva na VyuZiti I 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: SvaZitost terénu pozemku do 15 % véetné - v 0,00
ostatni orientace
3. Ztizené zékladové podminky: Neztizené zdkladové podminky 11 0,00
4. Chranéna tizemi a ochranna pasma: Mimo chran&né tizem a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uZivani pozemku: Bez omezeni uZivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich viivi 11 0,00
6
Index omezujicich vlivii Io=1+3 P;=1,000
i=1
Celkovy index I =11 *Io * Ip = 1,310 * 1,000 * 1,101 = 1,442
Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvofi ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této
ceny odvozené
Pfehled pouzZitych jednotkovych cen stavebnich pozemkii
Zatiidéni Z&kl. cena Index Koef.  Upr. cena




[K&/m?] [K¢/m?]
§ 4 odst. 2 — stavebni pozemek — nezastavény, uréeny k zastavéni — zasiCovany
§ 4 odst. 2 — zasitovany 1504.- 1,442 2 168,77
Ton Nézev Parcelni ) V)’fmzéra Je_dn. cena Cena
¢islo [m?] [KE/mT] [K¢]
§ 4 odst. 2 — orna puda ' 1208/35 6 296 2 168,77
zasitovany
Redukéni koeficient R = 0,832 1804,42 11 360 628,32
Stavebni pozemek - celkem 6 296 11 360 628,32
Pozemek p.¢.1208/35 - cena zjiSténa celkem = 11 360 628,32 K¢&
2. Pozemek p.¢.1208/37
Ocenéni
Koeficient redukce R:
Vyméra viech pozemki ve funkénim celku vp = 1 201,00 m”
R = (200 + 0,8 * Zvp) / Zvp
R =(200+0,8 * 1201,00)/1 201,00 = 0,967
Index trhu s nemovitostmi It = 1,310
Index polohy pozemku Ip = 1,101
Index omezujicich vlivii pozemku
Nazev znaku & P;
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti 11 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vietn€ - v 0,00
ostatni orientace
3. Ztizené zékladové podminky: Neztizené zdkladové podminky 111 0,00
4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné tizemi a ochranné pasmo [ 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi I 0,00

6

Index omezujicich vliva Io=1+) Pi=1,000
i=1

Celkovy index I =11 * Io * Ip = 1,310 * 1,000 * 1,101 = 1,442

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvoii ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této

ceny odvozené

Piehled pouZitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

e o Zakl. cena Upr. cena
Zatfidéni K& fmz] Index Koef. Ké ],mg]
§ 4 odst. 2 — stavebni pozemek — nezastavény, uréeny k zastavéni — zasit'ovany
§ 4 odst. 2 — zasit'ovany 1 504,- 1,442 2 168,77
Typ Nazev Parcelni  Vyméra Jedn. cena Cena

Y



tislo [m’] [K¢&/m’] [K<]

§ 4 odst. 2 — orna puda 1208/37 1201 2 168,77
zasitovany
Redukéni koeficient R = 0,967 209720 2518 737,20

Stavebni pozemek - celkem ) 1201 "~ 2518 737,20

Pozemek p.¢.1208/37 - cena zjiﬁtéﬂé celkem = 251873720 K¢
3. Pozemek p.¢.1208/39

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,310
Index polohy pozemku Ip = 1,101

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku ¢, P;
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti 11 0,00
2. SvaZitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné - v 0,00
ostatni orientace
3. ZtiZené zakladové podminky: Neztizené¢ zakladové podminky 1 0,00
4. Chranéna tizemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzZivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi 11 0,00
6
Index omezujicich vlivii Io=1+> P;i=1,000

i=1
Celkovy index I =11 * Ip * Ip = 1,310 * 1,000 * 1,101 = 1,442

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvofi ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této
ceny odvozené

Piehled pouZitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

s Z4Kl. cena Upr. cena

Zatfidéni K& x’mz'] Index Koef. K& ;mz]
§ 4 odst. 2 — stavebni pozemek — nezastavény, uréeny k zastavéni — zasiCovany
§ 4 odst. 2 - zasit'ovany 1504,- 1,442 2 168,77
: Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena

Typ Nizey gislo [m?] [K&/m?] [K¢&]
§ 4 odst. 2 - ornd piida 1208/39 501 2 168,77 1086 553,77
zasitovany
Stavebni pozemek - celkem 501 1 086 553,77
Pozemek p.¢.1208/39 - cena zjiSténa celkem = 1 086 553,77 K¢
4. Pozemek p.¢.1208/40
Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 1,310



Index polohy pozemku Ip = 1,101

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. P;
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuZiti ‘ 11 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: SvaZitost terénu pozemku do 15 % véetné - v 0,00
ostatni orientace '
3. Ztizené zékladové podminky: Neztizené zdkladové podminky III 0,00
4. Chran¢na uzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné Gzemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uZivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi I 0.00
6
Index omezujicich viivil Io=1+> Pi=1,000

i=1
Celkovy index I =1Ir * Io * Ip = 1,310 * 1,000 * 1,101 = 1,442

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nddvoii ocenény die § 4 odst. 1 a pozemky od této
ceny odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

N Zakl. cena Upr. cena
Zatiidéni (K& ;,mz] Index Koef. [Ke fmz]
§ 4 odst. 2 — stavebni pozemek — nezastavény, uréeny k zastavéni — zasiovany
§ 4 odst. 2 — zasitovany 1 504,- 1,442 2 168,77
T Nazev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
P &islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 2 — ornd puda 1208/40 218 2 168,77 472 791,86
zasitovany
Stavebni pozemek - celkem 218 472 791,86
Pozemek p.¢.1208/40 - cena zjiSténa celkem = 472 791,86 K&

S. Pozemek p.¢.1208/41

Ocenéni

Koeficient redukce R:
Vyméra viech pozemkii ve funkénim celku vp = 1 499,00 m?
R = (200 + 0,8 * 2vp) / Zvp
R =(200+ 0,8 * 1 499,00)/ 1 499,00 = 0,933

Index trhu s nemovitostmi Iy = 1,310

Index polohy pozemku Ip = 1,101

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢ P;
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuZiti II 0,00
2. SvaZitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % véetné - IV 0,00

-0



‘3

ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: NeztiZené zakladové podminky I 0,00

4. Chrénén4 tzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné izemi a ochranné pasmo I 0,00

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uZivani [ 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivi ) ’ II 0,00
6

Index omezujicich vlivi Io=1+) P;i=1,000

i=1
Celkovy index I =11 * Ip * Ip= 1,310 * 1,000 * 1,101 = 1,442

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvo¥i ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této
ceny odvozené

Ptehled pouZitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

— Zakl. cena Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Index Koef. [Ké/m?]
§ 4 odst. 2 — stavebni pozemek — nezastavény, uréeny k zastavéni — zasit’ovany
§ 4 odst. 2 — zasitovany 1 504.- 1,442 2 168,77
T Nézey Parcelni  Vymeéra  Jedn. cena Cena
P &islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 2 — orné ptuda 1208/41 1499 2 168,77
zasitovany
Redukéni koeficient R = 0,933 2023,46 3033 166,54
Stavebni pozemek - celkem 1499 3 033 166,54
Pozemek p.¢.1208/41 - cena zjiSténa celkem = 3033 166,54 K¢
6. Pozemek p.¢.1208/42
Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,310
Index polohy pozemku Ip = 1,101
Index omezujicich vlivii pozemku
Nazev znaku C. P;
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuZiti 1I 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % véetné - v 0,00
ostatni orientace
3. Ztizené zékladové podminky: Neztizené zdkladové podminky 11 0,00
4. Chranéna tizemi a ochranna pasma: Mimo chranéné tizemi a ochranné pasmo i 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivi I 0,00
6
Index omezujicich vlivi Io=1+Y P;=1,000

i=1

-10 -



Celkovy index I =17 * Ip * I[p=1,310 * 1,000 * 1,101 = 1,442

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvoii ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této
ceny odvozené

Ptehled pouZitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

TV Zakl. cena . Upr. cena
Zattidéni (K&/m?] Index  Koef. (Ke/m?]

§ 4 odst. 2 — stavebni pozemek — nezastavény, uréeny k zastavéni — zasit’ovany

§ 4 odst. 2 - zasit'ovany 1504,- 1,442 2 168,77

T Ngrey Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena

P gislo [m’] [K&/m?] [K&)
§ 4 odst. 2 - orna ptuda 1208/42 288 2 168,77 624 605,76
zasitovany
Stavebni pozemek - celkem 288 624 605,76
Pozemek p.¢.1208/42 - cena zjiSténa celkem = 624 605,76 K¢
7. Pozemek p.¢.1208/43
Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,310
Index polohy pozemku Ip = 1,101
Index omezujicich vlivii pozemku
Nézev znaku C. P;
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuZiti I 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: SvaZitost terénu pozemku do 15 % véetné - 1A% 0,00

ostatni orientace
3. Ztizené zékladové podminky: NeztiZené zakladové podminky II 0,00
4. Chranéna Gzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné zemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uZivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl 11 0,00
6

Index omezujicich vlivii Io=1+) P;=1,000

i=1
Celkovy index I =11 * Io * Ip = 1,310 * 1,000 * 1,101 = 1,442

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvofi ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této
ceny odvozené

Piehled pouZitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

S e Z4kl. cena Upr. cena
Zatiidéni (K& fmz] Index Koef. K& /mz]
§ 4 odst. 2 — stavebni pozemek — nezastavény, uréeny k zastavéni — zasit'ovany
§ 4 odst. 2 — zasit'ovany 1 504.- 1,442 2 168,77

- 11 -



T Niizee Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
P gislo [m?] [K&/m?] [K&]

§ 4 odst. 2 — orna puda 1208/43 277 2 168,77 600 749,29

zasitovany

Stavebni pozemek - celkem

Pozemek p.¢.1208/43 - cena zjiﬁtéhé celkem

4.2. Vysledky analyzy dat

1. Pozemek p.€.1208/35
2. Pozemek p.€.1208/37
3. Pozemek p.¢.1208/39
4. Pozemek p.¢.1208/40
5. Pozemek p.¢.1208/41
6. Pozemek p.¢.1208/42
7. Pozemek p.¢.1208/43

Cena zjisténa - celkem:

Cena zjiSténa po zaokrouhleni dle § 50:

PAT ) 600 749,29

= 600 749,29 K¢

11 360 628,- K&
2518 737,- K¢
1 086 554,- K¢

472 792,- K&
3033 167,- K&
624 606,- K&
600 749,- K&

19 697 233,- K¢

19 697 230,- K¢

slovy: Devatenact milioni Sest set devadesat sedm tisic dvé sté tiicet K<&

o o



5. ZAVER

5.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

Cena zjiSténa - celkem: 19 697 233,- K¢

Cena zjisténa po zaokrouhleni dle § 50: 19 697 230,- K¢

slovy: Devatenact milioni Sest set devadesat sedm tisic dve sté tficet K&

Znalecky posudek je bez priloh.

Cena obvykla

Protoze se mi podafilo nalézt pouze jediny inzerat na obdobny pozemek v mist€ kde byla cena
za m2 3203K¢. Proto urcuji cenu  podle znalosti znalce na 3 000,0K¢ za m?2.

Celkova vyméra pozemkl = 10280m2 * 3000 = 30 840 000,0K¢

Cena obvykla = 30 840 000,0K¢

s 13



Odména, nahrada nakladu
Znale¢né uctuji dokladem ¢&. 1613-326.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Praze
dne 10.6.1987 pod &.j. 1285/85 pro zakladni obor EKONOMIKA - odvétvi CENY A
ODHADY se specializaci pro odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkil pod pofadovym &islem 1613-326.

V Hofovicich 10.3.2026

OTISK ZNALECKE PECETI

G 0L



Prodej stavebniho pozemku 1155 m?
Zajecov

3 700 000 K¢ (3 203 K&é/m?)

' Nabizime k prodeji stavebni pozemek o rozloze 1155

m? v klidné ¢asti obce Zajecov, katastralni Gzemi
Kvan. Tento pozemek je idealni pro vystavbu
rodinného domu, jak je stanoveno Uzemnim planem,
Na hranici pozemku jsou dostupné veskeré
inZenyrské sité - elektfina, voda a kanalizace, coz
usnadnuje zahajeni vystavby. Pozemek se nachazi v
malebném a klidném prosttedi, idealnim pro rodinné
bydleni s dobrou dostupnosti ob&anské vybavenosti v
obci. Nepropasnéte tuto jedineénou pfilezitost
postavit si domov dle svych pfedstav v atraktivni
lokalité. Pro vice informaci a prohlidku nas nevahejte
kontaktovat. S financovanim vam radi pomzeme.

Celkova cena: 3700 000 K& (3 203 K&/m?)

Infrastruktura: 120V, Silnice, MHD, Autobu

Plocha:

Plocha pozemku 1155 m?

Lokatita: Klidna ¢ast obce

Prodejce

Granatova Lenka

& www.mmreality.cz

+420 296 399 006
+420 731404 C40

info@mmreality.cz

M&M Reality

% vl 4/5 {3767

@& www.mmreality.cz

Odkar na inzerat:









