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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Stanoveni obvyklé ceny spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/6 na nemovitosti - pozemku
parc.¢. 1188/14 v k.. Slany, obec Slany, okres Kladno v¢etné vSech soucasti a piislusenstvi.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Znalecky posudek je vypracovan pro tcely exekucniho fizeni ¢.j. 067 EX 10758/21.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku

Zadavatelem nebyly sd€leny zadné skutecnosti, které by mohly mit vliv na pfesnost zavéra
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 26.08.2025 za ptitomnosti znalce Ing. Jitky Krizakové.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly vybrany z vetejnych zdroja, z
dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladi a informaci od zadavatele a z informaci
ziskanych pfi mistnim Setieni.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

Vypis z katastru nemovitosti LV 2104 pro k.u. Slany k datu 6.8.2025

Usneseni Exekutorského Gifadu Praha 5 ¢.j. 067 EX 10758/21-75 ze dne 6.8.2025
Fotodokumentace z mistniho Setieni

Informace ziskané pti mistnim Setieni

Zaznam z obhlidky

Snimek katastralni mapy a ortofotomapy

El. nahled do tizemniho planu obce Slany

Informace z aplikace Veiejny dalkovy ptistup k datim RUIAN (VDP)

Mg¢feni v katastralni map¢ (na adrese https://www.nahlizenidokn.cuzk.cz)

Aplikacni portal Marushka

Podklady dostupné na cuzk.cz

Zakon €. 151/1997 Sb. (zékon o ocetiovani majetku) ve znéni zadkonu ¢. 237/2020 Sb.
Publikace - Prof. Ing. Albert Brada¢, DrSc. a kol. - Teorie a praxe ocenovani nemovitych véci,
Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.o0., 2016

Publikace - Petr Ort - Ocenovani nemovitosti - Moderni metody a pfistupy

Publikace - Petr Ort - Ocenovani nemovitosti v praxi, Leges s.r.o., 2017

Publikace - Kolektiv autorti - Vécna bfemena od A do Z, Linde Praha a.s., 2009
Publikace - Zbynek Zazvonil - Odhad hodnoty nemovitosti, Ekopress 2012

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Pouzité zdroje dat a data byly dle vlastni odbornosti ze znalecké praxe dostupnym zplisobem
zkoumany a ovéfovany a jsou povazovany za vérohodné.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Definice dle zakona ¢. 237/2020 Sb.:

§2, odst. 1, zakona 237/2020 Sb. zni: ,,Pokud tento zdkon nestanovy jiny zpusob ocetovani,
ocenuji se majetek a sluzba obvyklou cenou".

§2, odst. 2, zakona 237/2020 Sb. zni: ,,Obvyklou cenou se pro tcely tohoto zdkona rozumi cena,
ktera by byla dosaZzena pfti 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
mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomérid prodavajictho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisn€¢ prodavajiciho nebo
kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodévajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se
rozumi zvIlastni hodnota pfikladand majetku nebo sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen
porovnanim."

§2, odst. 3, zakona 237/2020 Sb. zni: ,,V odivodnénych ptipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit,
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ocenuje se majetek a sluzba trzni hodnotou, pokud zvlastni pravni predpis nestanovi jinak. Pfitom
se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neurceni obvyklé ceny
museji byt v ocenéni uvedeny".

§2, odst. 4, zakona 237/2020 Sb. zni: ,, Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zakona rozumi
odhadovana ¢astka, 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,
uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi, Ze castnici
smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlaStni vzajemny vztah a jednaji vzajemné
nezavisle.

§2, odst. 5, zakona 237/2020 Sb. zni: ,,Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pii tomto
urceni museji byt z ocenéni ziejmé, jejich pouziti, véetné pouzitych udaji, musi byt odivodnéno a
odpovidat druhu pfedmétu ocenéni, ti€elu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuzitelnych pro
ocenéni. Podrobnosti k ur¢eni obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska."

Definice dle vyhlasky 488/2020Sb.:

§1a, odst. 1, vyhlasky 488/2020 Sb. zni: ,,Obvykla cena se urcuje porovnanim sjednanych cen
stejnych, poptipadé obdobnych predmétii ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Do porovnani se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimotadnych okolnosti trhu, osobnich
pomért prodéavajiciho a kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby."

§1b, odst. 1, vyhlasky 488/2020 Sb. zni: ,,Trzni hodnotou predmétu ocenéni je odhadovana
Castka, ktera se urcuje zpravidla na zaklad¢ vybéru z vice zplisobll ocenovani, a to zejména zpiisobu
porovnavaciho, vynosového nebo nakladového. Pfi urCeni trzni hodnoty piredmétu ocenéni se
zohlediuji trzni rizika a predpokladany vyvoj na diléim ¢i mistnim trhu, na kterém by byl
obchodovan."



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Zadéanim znaleckého posudku je odborna otdzka zadavatele "urceni obvyklé ceny nemovitych véci”.
Pro urceni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrana a tvorena data, ktera budou analyzovana a
kterd jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otdzce jsou srovnatelnd a vhodnd. Sebrana a
tvofena budou data z vetejnych zdrojti, z dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladl a
informaci od zadavatele a z informaci ziskanych pifi mistnim Setfeni. Bude zjiSténa poloha
nemovitych véci, bude provedeno mistni Setfeni a prohlidka oceflovanych nemovitych véci, budou
zjistény identifikacni tidaje, omezeni vlastnického prava, bude vypracovan popis polohy a stavu
nemovitych véci, bude provedena analyza trhu a budou vybrany vzorky srovnatelnych nemovitych
véci.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Data budou zpracovana zpusobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvoten souhrn
dat a uvedeny veskera zjisténi z podkladi, dat a z mistniho Setfeni, na zakladé¢ kterych znalec dosp¢l
k vysledkiim. Zjisténa a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti, vytvofena a
zpracovana data z mistniho Setfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi dle aktudlni
inzerce a budou zjistény, vybrany, analyzovany a pouzity vzorky srovnatelnych nemovitych véci z
vlastni databaze, z databaze spole¢nosti OctopusPro s.r.0. a z databaze historie realitni inzerce.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Stfedocesky, okres Kladno, obec Slany, k.u. Slany
Adresa nemovité véci:  Slany, 274 01 Slany

Vlastnické a evidencni udaje

Martina Gabri§0vé,vNa Plani 200, 550 01 Broumov, LV: 2104, podil: 1 /6
Emilie Kernerova, Zizkova 1547, 274 01 Slany, LV: 2104, podil: 1 / 6
Vratislav Vacik, Dolin 51, 274 01 Slany, LV: 2104, podil: 2/ 3

Dokumentace a skutecnost
Nebyly shleddny rozdily mezi dokumentovanym a skutecnym stavem ocenovanych nemovitosti.

Mistopis

Slany, kralovské mésto lezici 29 km severozapadné od Prahy, méa bohatou historii sahajici az do 11.
stoleti, kdy vzniklo jako trhovéa osada na dulezité obchodni stezce. Mésto bylo zalozeno mezi lety
1295-1305 a v prubéhu staleti se rozvijelo, zaZilo obdobi husitskych valek i1 barokni piestavby za
Martinicti. Vyznamnou roli hrdla mistni strojirna Bolzano, ktera zde vyrabéla lokomotivy. Dnes je
Slany centrem Slanska s bohatou infrastrukturou véetn¢ Skol, nemocnice a kulturnich zafizeni.
Dominantou mésta je Slanska hora, pfirodni pamatka s vulkanickym pivodem, a v okoli prameni
mineralni voda, jejiz ptivod je doloZen archeologickymi nalezy.

Ve mésté a jeho &astech Zije necelych 17 tisic obyvatel. Castmi mésta jsou Slany, Blahotice, Dolin,
Kvic, Kvi¢ek, Lotous, Netovice, Otruby, Trpoméchy a Zelevéice.

Zapadné od meésta ve sméru jihovychod — severozipad vede obchvat pivodné stfedem mésta
prochazejici silnice I/7 Praha — Chomutov, kterd je az ke Slanému (EXIT 18 Knoviz) piestavéna na
délnici D7.
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Severnim obchvatem mésto od roku 2019 ve sméru zapad — vychod obchézi silnice 1/16 od napojeni
na dalnici D6 — Revniov — Slany — kiiZeni s dalnici D8 — Mé&lnik — Mlad4 Boleslav.

Méstem ve sméru sever — jih prochazi silnice 1I/118 Budyné nad Ohti — Zlonice — Slany — Kladno —
Beroun — Ptibram, na kterou se za kiizenim se silnici I/7 napojuje a na jihozapad pokracuje silnice
11/236 Slany — Smec¢no — Lany — Kiivoklat.

Mésto Slany lezi na zelezni¢ni trati Kralupy nad Vitavou — Louny.

Statistické udaje

Statut: Mésto

Pocet ¢asti: 10

Katastralni vyméra: 3513 ha
Pocet obyvatel: 16740
Posta: Ano

Skola: Ano

Zdravotnické zatizeni: Ano
Policie: Ano

Kanalizace (COV): Ano
Vodovod: Ano
Plynofikace: Ano

Celkovy popis nemovité véci

Obhlidka nemovitosti byla provedena za pfitomnosti znalce.

Predmétem ocenéni je zemédé€lsky pozemek evidovany v katastru nemovitosti jako orna pida a
takto je i ve skutenosti vyuZzivan. Jedna se o pozemek parc.c. 1188/14 o vyméfe 5372 m?
Ocetiovany pozemek je soucasti vétsiho zemédélsky obhospodatovaného celku.

U ocenovaného pozemku neni ptedpoklad jeho jiného nez zemédé€lského vyuziti. Na pozemku se
nenachéazeji Zadné venkovni Upravy ani trvalé porosty. Pozemek je pfevazné rovinny, pudorysny
tvar pozemku je prevazné obdélnikovy.

Ocenlovany pozemek je zapsdn na LV 2104 pro k.u. Slany.

Objednatelem posudku ani povinnym nebyla ke dni zpracovani tohoto znaleckého posudku
pfedloZzena Zadna pachtovni, ¢i jind smlouva, na zaklad¢ které by byl pfedmét ocenéni uZivan.

Ocenéni je provedeno pro piedmét ocenéni volny, neobsazeny, nepronajaty.

Pozemek nema Zadné viditelné soucasti ani prisluSenstvi.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

ANO Neni zajiStén piistup k nemovité véci ptimo z vefejné komunikace

Rizika spojend s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi
NE Povodiiové zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zéplavy




Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentat: Dle vypisu z katastru nemovitosti - LV 2104 pro k.a. Slany ze dne 6.8.2025 existuje
soubor omezeni vlastnického prava (zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu, zahajeni
exekuce, exekucni piikazy k prodeji nemovitosti). To v§ak vhledem k tcelu posudku (pro
exekucni fizeni) nepovazuji za zavady pravni povahy a neni s nimi v tomto posudku
uvazovano.

Kompletni zapisy o veskerych omezenich - viz ptilozeny LV 2104.

Veskera tato omezeni nejsou ve vysledné cen¢ zohlednéna, na nemovitost je pohlizeno jako na
prostou vSech omezeni.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Pozemek parc.¢. 1188/14 v k.a. Slany - spoluvl. podil o velikosti id. 1/6

Obsah ocenéni na trznich principech

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Pozemek parc.¢. 1188/14 v k.u. Slany - spoluvl. podil o velikosti id. 1/6



4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Pro stanoveni konkrétniho postupu znalce jsou vychodiskem obecné metodické postupy a konkrétni
volba zplisobu posouzeni, kterd zavisi na konkrétnim zadéni znaleckého posudku.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nézev predmétu ocenéni: Pozemek parc. ¢. 1188/14 v k.u. Slany
Adresa pfedmétu ocenéni: Slany
274 01 Slany
LV: 2104
Kraj: Stiedocesky
Okres: Kladno
Obec: Slany
Katastralni Gzemi: Slany
Pocet obyvatel: 16 740

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozdéjsich
predpisii a vyhlaSky MF CR €. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 370/2024 Sb., kterou se provadéji
nékterd ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

1. Pozemek parc.¢. 1188/14 v k.u. Slany - spoluvl. podil o velikosti id. 1/6
Ocenéni

Zemédélsky pozemek ocenény dle § 6
Vypocet upravy zdkladni ceny - ptiloha €. 5:

Obce s 10-25 tisici obyv. — vlastni izemi: 120,00%
Celkova tprava ceny: 120,00 %

, Parcelni Vyméra JC Uprava uC Cena
Nazev gislo DO EY [ym2] [K&/m2] 1f)%] [K&/m2] [K¢&]
orna puda 1188/14 11901 5372 9,85 120,00 21,67 116 411,24
Zemé&dé@lsky pozemek ocenény dle § 6
Celkem: 5372 m? 116 411,24
Pozemek parc.¢. 1188/14 v k.. Slany - spoluvl. podil o velikosti id. = 116 411,24 K¢

1’/6 - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/6

Pozemek parc.¢. 1188/14 v k.d. Slany - spoluvl. podil o velikosti id. = 19 401,87 K¢
1/6 - cena zjisténa celkem



Trzni ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Pozemek parc.¢. 1188/14 v k.u. Slany - spoluvl. podil o velikosti id. 1/6

|Ocef10vané nemovita véc

| Vyméra pozemku: 5 372,00 m° |

Metoda porovnavaci

Pti porovnavaci metod¢ se jedna o vyhodnoceni cen neddvno nabizenych nemovitosti na trhu
realit, nebo neddvno uskuteCnénych prodeji nemovitosti srovnatelnych svym charakterem,
velikosti a lokalitou. Toto srovnani se provadi na zaklad¢ vlastniho prizkumu trhu nemovitosti,
vyhodnocenim udajii vyvések realitnich kancelafi, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi
s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti. Zavérem tohoto Setfeni je odhadovana prodejni
cena pfedmétné nemovitosti, se zohlednénim soucasné situace na trhu srovnatelnych nemovitosti.
Pokud ve smyslu zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocetlovani majetku nejsou k dispozici udaje o skutecné
realizovanych cenach stejného, piipadné podobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni pro urceni ceny obvyklé,
nelze tedy zjistit cenu obvyklou a bude pak zjiSténa trzni hodnota (odhad realizované ceny) na
zéklad€¢ porovndni v mnoziné nabidkovych cen realitni inzerce, které budou objektivizovany
vzhledem k jejich velmi castému nadhodnoceni oproti cendm nakonec ve skutecnosti
realizovanym. Ze zkuSenosti a statistiky vyplyva, Ze nadhodnoceni poZadovanych cen v realitni
inzerci se nejcasteji pohybuje u tohoto druhu nemovitosti mezi 10 - 20 % hodnoty z pozadované
ceny nad skutecné realizovanou. Takto zjiSténou trzni hodnotu je mozné povazovat za cenu
obvyklou dle zakona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku.

Niz$i obchodovatelnost spoluvlastnického podilu nemovitosti.

V piipad€ ocenovani spoluvlastnického podilu na nemovité véci musi byt pii stanoveni obvyklé
ceny zohlednéna jeho niz8i obchodovatelnost, v porovnani s prodejem nemovitych véci jakozto
celku. V prvni fadé€ je nutné konstatovat, Ze v podstat€ neexistuje v tuzemskych podminkéch realitni
trh se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech, coz zna¢né ztézuje nejen jejich vlastni
prodej, ale 1 samotné ocenéni téchto nemovitosti.

Metodicky se pro stanoveni obvyklé ceny vychazi ze vzorkd podobnych srovnatelnych nemovitosti
nabizenych k prodeji, nebo jiz zrealizovanych prodejli. Obecné se tedy vychazi z aktudlni trzni ceny
porovnatelnych nemovitosti, avSak nemovitosti nabizenych ¢i jiz prodanych jako celek. Ackoliv
stav, kdy se nemovité véci nachdzi ve spoluvlastnickém podilu vice osob, neni nijak neobvykly, tak
se vesmés jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitostech, az na velmi vzacné vyjimky, vetejné
neobchoduji, nebot’ na realitnim trhu je takika miziva poptavka po takovychto ¢astech nemovitosti.
Tato fakticka neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitostech je pfimym dasledkem
nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilti nemovitosti. Skute¢nost, Ze v podstaté nejsou k
dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podilti na nemovitostech, nybrz pouze
srovnatelné obchodované nemovitosti jakoZto celky, musi byt jako takova rovnéz zohlednéna pii
ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovitosti, kdy se tak déje prostfednictvim uziti koeficientu
niz8i obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilti.

Vedle vyse zminéného problematického aspektu pii obchodovéni se spoluvlastnickym podilem na
nemovitosti spo¢ivajicim v naprosté vétSiné absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitostech je rovnéz nutné zminit, ze situace, kdy pfedmétem obchodu neni cela nemovitost, ale
pouze spoluvlastnicky podil, predstavuje pro ptipadného zajemce o koupi nemovitosti zna¢ny zdroj
potencionalnich potizi, a to z toho diivodu, Ze se po nabyti dan¢ho spoluvlastnického podilu nestane
vyluénym vlastnikem nemovitosti, tedy nebude opravnén rozhodovat o osudu dotycné nemovitosti
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zcela libovolné dle vlastniho usudku ani s ni takto nakladat, nybrz bude do budoucna nucen vzdy
n¢jakym zpusobem kooperovat s ostatnimi spoluvlastniky.

Tyto nepfijemnosti, které jsou vzdy spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovitosti,
se nasledn¢ v zajmu potencialnich kupujicich pfi nabidce spoluvlastnickych podilt k prodeji, ktery
je obecné nizsi v porovnani se situaci, kdy je nabizena celd nemovitost. V tomto disledku je i
dosahovana prodejni cena spoluvlastnického podilu nizsi, nez by napovidala velikost konkrétniho
spoluvlastnického podilu. Napftiklad u spoluvlastnického podilu 1/2 je jeho prodejni cena nizsi nez
polovina celé nemovitosti, u velikosti 1/3 je jeho prodejni cena nizsi nez tietina celé nemovitosti
atd. Stejné je tomu i v ptipad¢ prodeje spoluvlastnického podilu v exekuénim tizeni formou vetejné
drazby. Skutecnost je takova, Ze v tomto piipadé jsou vyse zminéné problematické charakteristiky
spoluvlastnického podilu kupujicimi vnimany dokonce jesté intenzivnéji, nebot’ se s ostatnimi
spoluvlastniky zpravidla neznaji a riziko ptipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem
jeste daleko vétsi.

Tato sniZzena obchodovatelnost musi byt pfi ocenlovani samotného spoluvlastnického podilu na
nemovitosti samoziejmé zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do stanovené obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu.

S ohledem k vySe nastinéné obecné obtizné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu spoluvlastnického podilu na nemovitosti nizsi, nez by odpovidalo
mechanickému matematickému vyjadieni hodnoty podilu z celku. Nelze tudiz vyslednou cenu
stanovit pouze jako podil velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je proto nutné nejen
zjisténou obvyklou cenu celku pied korekci ceny vydélit spoluvlastnickym podilem, nybrz jeste
cenu dale ponizit koeficientem nizs$i obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Porovnavana nemovitost ¢. 1 - realizovany prodej
Lokalita: k.u. Slany
Popis: Kupni sml.:V-898/2025-231  ( LISTINY )

Listina 1D:89866453010
LV: 9660 k..: 749362

PARCELA: 1055/1 (ovocny sad), ka: Slany 10 223 m2
PARCELA: 1056/2 (ostatni plochy), ka: Slany 1 884 m2

podani:25.3.2025
cena:1 060 000 K¢

Pozemek: 12 107,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00

K2 Lokalita 1,00

K3 Velikost 1,00

K4 Tvar pozemku 1,00

K5 Vyuzitelnost pozemku 1,00
Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 25.3.2025 [m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]

1 060 000 12 107 88 1,00 88,00
Nazev: Porovnavana nemovitost ¢. 2 - realizovany prodej
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Lokalita:
Popis:

Pozemek:

Pouzité koeficienty: - §
K1 Redukce pramene ceny 1,00 ‘g

K2 Lokalita
K3 Velikost

K4 Tvar pozemku 1,00 :
K5 VyuzZitelnost pozemku 1,00

k.u. Slany

Informace o transakci:

Rizeni (KN): V-3348/2024-231
Kupni smlouva: (87501577010)
Cena transakce: 500 000 K¢
Podani: 31. 10. 2024
Nemovitosti na listiné

Informace o parcele:

Cena parcely : 500 000 K¢

63 K¢&/m2

Typ parcely: Pozemkova

Druh pozemku: Orna puda
Cislo parcely: 1816/12

Katastralni uzemi:  Slany (749362)
Vymeéra parcely: 7907 m2

LV parcely na KN: 2122

Kupni sml.:V-3348/2024-231  ( LISTINY)
Listina I1D:87501577010
LV:5962 k..: 749362

PARCELA: 1816/12 (orné ptuda), ka: Slany 7907 m2
podani:31.10.2024
cena:500 000 K¢

7 907,00 m?

1,00 ¥
1.00

Zdroj: https://ikarus21.cz/

Cena [K¢] Vymeéra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 31.10.2024 [m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
500 000 7907 63 1,00 63,00

Nazev:

Lokalita:
Popis:

Pozemek:

Porovnavana nemovitost ¢. 3 — realitni inzerce

Prodej pole 14213 m2
Stredocesky kraj, Kladno, Slany
V zastoupeni majitele Vam nabizime prodej orné plidy v katastralnim uzemi Slany.
Jedna se o dva nesousedici pozemky. Jeden pozemek o velikosti 7.042m2 je v
soucasné dobé obdé€lavany, na druhém pozemku o velikosti 7.171m2 je trvaly
travni porost a naletové dieviny. Tento pozemek se nachdzi mezi plochou drdhou a
letiStém a v piipadé¢ zdjmu je mozné ptikoupit jesté dalSich 17.398m2 trvalého
travniho porostu.

14 213,00 m?
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realitni inzerce 0,95
K2 Lokalita 1,00
K3 Velikost 1,00 '
K4 Tvar pozemku 1,09 'édroj: www.ea]ity.cz
K5 Vyuzitelnost pozemku 1,00

Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena

[m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
1129 840 14 213 79 0,95 75,00

Nazev: Porovnavana nemovitost ¢. 4 — realitni inzerce

Prodej pole 40384 m2

Lokalita: Stredocesky kraj, Kladno, Podlesin

Popis: Dovolujeme si Vam nabidnout uceleny pozemek s piistupem od silnice hned vedle
obce Podlesin u Slaného okr. Kladno. Na pozemku hospodafi na zakladé pachtovni
smlouvy zemédélské druzstvo. Pozemky jsou vedle Podlesinského viaduktu smér

Knoviz.

Pozemek: 40 384,00 m

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realitni inzerce 0,95

K2 Lokalita - horsi 1,10

K3 Velikost 1,00

K4 Tvar pozemku 1,00

K5 Vyuzitelnost pozemku 1,00

Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
2 800 000 40 384 69 1,05 72,00

Zdivodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Jednotkova cena byla stanovena na zakladé¢ vysledki komparativni metody.

Z divodu nedostatku validnich udaji o realizovanych prodejich zemédé€lskych pozemku v k.u.
Slany byly pro porovnani pouZity i dva vzorky z realitni inzerce. Zaveérem lze konstatovat, ze po
pouziti koeficientu redukce pramene ceny nedochazi k vyraznym disproporcim mezi inzerovanymi
a skute¢né realizovanymi cenami srovnatelnych nemovitosti.

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 63 K¢/m
o .y s , I ’ v 2

Primérna jednotkova porovnévaci cena 75 K&¢/m

Maximalni jednotkové porovnavaci cena 88 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé vyméry pozemku
Priimérnd jednotkova cena 75 K&/m?
Vyméra pozemku 5 372,00 m?
Porovnavaci hodnota pred korekci ceny 402 900,00

Obtiznéjsi prodejnost spoluvlastnického podilu *0,90
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= 362 610,00
Vlastnicky podil * 1/6

Vysledna porovnavaci hodnota 60 435 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Pozemek parc.C. 1188/14 v k.u. Slany - spoluvl. podil o velikosti id. 19 402,- K¢
1/6
Cena zjisténa - celkem: 19 402,- K¢
Cena zjiSténa po zaokrouhleni dle § 50: 19 400,- K¢é

slovy: Devatenact tisic ¢tyfi sta K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu 19 400 K¢

slovy: Devatendct tisic Ctyfi sta K¢

Rekapitulace ocenéni na trznich principech
1. Porovnavaci hodnota

1.1. Pozemek parc.¢. 1188/14 v k.u. Slany - spoluvl. podil o velikosti id. 60 435,- K¢
1/6
Porovnavaci hodnota 60 435 K¢
Obvykla cena 60 000 K¢

slovy: Sedesat tisic K&

Silné stranky
Zemédelsky obhospodarovany pozemek v tésné blizkosti zastavéné ¢asti obce. Pozemek s
investi¢nim potencialem.

Slabé stranky
Pozemek bez ptimého ptistupu z vefejné komunikace.

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a ur¢i se porovnanim, ve smyslu definice uvedené v § 2, odst.
1 zakona ¢.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné€ nckterych zdkonl (zdkon o ocenovani
majetku).

Odivodnéni rozdilu mezi cenou zjiSténou a obvyklou cenou:

Zakladni ceny pro ocenéni podle ocenovaci vyhlasky jsou vyhodnocované statisticky zpétné, a
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jelikoz ceny nemovitych véci v poslednich letech relativné rostou, miize tak jit o pfi¢inu rozdilu
mezi cenou zjiSténou a cenami tvoifenymi na zaklad¢ trzni porovnavaci metody. Zaroven statisticky
vyhodnocovand data, kterd jsou vyuzivana pro ocenéni dle ocenovaciho pfedpisu, nerozliSuji ceny,
které na trhu vznikly mimo tadné trzni prostiedi (napi. prodeje v rodin€ a mezi znamymi, prodeje v
mimotadnych okolnostech apod.) a jako takova mohou vstupni udaje znaén¢ zkreslit.

Cena zjisténa podle ocenovaciho piedpisu neodpovida trzni realit¢ a uvazuje se bez vlivu na

vysledné urceni obvyklé ceny. Obvykld cena se urCuje na zakladé¢ vysledkti dle porovnavaci
metody.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkd analyzy

Byla vypoctena zjisténa cena a byla provedena srovndvaci analyza, uréeny zakladni jednotky pro
porovnani a parametry s vyznamnym podilem na vysi ceny. Z transak¢ni historie, analyzy transakci
a vyhodnoceni segmentu trhu je ziejmé, ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je obchodovano. Pro
urceni obvyklé ceny je vychazeno z databaze realizovanych cen Katastru nemovitosti, z inzertni
databaze a znalosti trhu. Z realizovanych prodeji byly vybrany obdobné nemovité véci, které se v
nekterych charakteristikich mohou odliSovat, ale poskytuji dostatek informaci o rozpéti
jednotkovych cen. Provedenim analyzy dil¢ich indicii a analyzy trhu, po zohlednéni vSech vlivl
pusobicich na cenu obvyklou a po zvazeni vSech okolnosti byla soucasna cena obvykla uréena na
urovni hodnoty porovnavaci.

5.2. Kontrola postupu

Kontrolou byla ovéfena spravnost postupu, skute¢nosti, které by mohly snizovat presnost zavéru,
nebyly zjistény.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Zadana odborna otazka:
Stanoveni obvyklé ceny spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/6 na nemovitosti - pozemku
parc.¢. 1188/14 v k.u. Slany, obec Slany, okres Kladno vcetné vSech soucasti a prislusenstvi.

Odpovéd’ na odbornou otazku:
Obvykla cena spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/6 na nemovitosti - pozemku parc.c.
1188/14 v k.u. Slany, obec Slany, okres Kladno véetn€ vSech soucasti a ptislusenstvi ¢ini

Obvykla cena 60 000 K¢

slovy: Sedesat tisic K&

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Bez podminek, bez skutecnosti snizujicich presnost

Znalec si vyhrazuje pravo na upravu nebo zménu odborného stanoviska, pokud vyjdou najevo nové
skute¢nosti, které nebyly nebo nemohly byt znalci zndmy v dobé zpracovéani tohoto znaleckého
posudku.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v ptiloze:

Vypis z katastru nemovitosti

Kopie katastralni mapy
Fotodokumentace ze dne 26.8.2025
Mapa oblasti

Uzemni plan obce

e LN
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Konzultant a dlivod jeho pfibrani

Bez ptizvanych konzultantt

Odmeéna, nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednéana dle vyhl. 504/2020 Sb. v platném znéni.

Znalec¢né uctuji dokladem €. 65/2025.

Prohlaseni znalce

Tento znalecky posudek je mozno pouzit pro ucely predvidané v ustanoveni § 127a zakona
¢. 99/1963 Sb. obcanského soudniho tadu, ve znéni pozdéjsich pravnich predpist. Znalec
prohlasuje, ze si je védom nasledkli védomée nepravdivého znaleckého posudku.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim ptfedsedy Krajského soudu v
Plzni ze dne 27.10.2010 pod ¢.j. Spr 1380/2010 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady, se specializaci nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod pofadovym ¢islem 068174/2025.

V Praze 29.08.2025

Ing. Jitka Krizdkova
Kpt. Stranského 985
198 00 Praha 9
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU

¢: 068174/2025
pocet stran A4 v priloze:
Vypis z katastru nemovitosti 4
Kopie katastralni mapy 2
Fotodokumentace ze dne 26.8.2025 1
Mapa oblasti 1
1

Uzemni plan obce
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LV 2104

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 06.08.2025 07:55:02

Vyhotoveno bezuplatné dalkovym pristupem pro ucel: Provedeni exekuce, ¢.j.: 067EX 10758/21 pro JUDr. Juraj Podkonicky,
Ph.D.

Okres: Cz0203 Kladno Obec: 532819 Slany
Kat.iazemi: 749362 Slany List vlastnictvi: 2104
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych radach (St. = stavebni parcela)

A Vlastnik, jiny opravneény Identifikator Podil

Vlastnické pravo
GabrisSova Martina, Na Plani 200, Nové Mésto, 55001 1/6
Broumov
Kernerova Emilie, Zizkova 1547, 27401 Slany 1/6

Vacik Vratislav, Dolin 51, 27401 Slany 2/3

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zptsob vyuZiti Zplusob ochrany
1188/14 5372 orna puda chranéna loziskova
uzemi, zemédélsky
pudni fond
Bl Vécna prava slouzici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zépisu

C Vécna prava zatézujici nemovitosti v Casti B vCetné souvisejicich udaja

Typ vztahu

o Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu
k zajisSténi pohledavky ve vysSi 1.596,-Ké s prisluSenstvim ke dni 29.11.2024 na
spoluvlastnicky podil o velikosti 1/6
Opravnéni pro
Ceska republika, RC/ICO: 00000001-001, vykonava:
Finanéni urad pro Stredocesky kraj, Na Pankraci
1685/17, Nusle, 14021 Praha
Povinnost k
Gabrisova Martina, Na Plani 200, Nové Mésto, 55001
Broumov, RC/ICO:
Parcela: 1188/14

Listina Rozhodnuti spravce dané o zrizeni zastavniho prava Finanéni urad pro
Stfedodesky kraj, Uzp v Kladné -4354464/2024 /2110-00540-209557 ze dne
29.11.2024. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 29.11.2024 13:34:20. Zapis proveden
dne 30.12.2024; ulozeno na prac. Slany

V-3687/2024-231

Poradi k 29.11.2024 13:34

Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim poradi novy dluh
Listina Rozhodnuti spravce dané o zfizeni zastavniho prava Finanéni urad pro
Stredocesky kraj, Uzp v Kladné -4354464/2024 /2110-00540-209557 ze dne
29.11.2024. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 29.11.2024 13:34:20. Z2apis
proveden dne 30.12.2024; uloZeno na prac. Slany
V-3687/2024-231

Souvisejici zapisy
Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého
Listina Rozhodnuti spravce dané o zrizeni zastavniho prava Finanéni urad pro
Stredocdesky kraj, Uzp v Kladné -4354464/2024 /2110-00540-209557 ze dne
29.11.2024. Pravni ucinky zapisu k okamziku 29.11.2024 13:34:20. Zapis
proveden dne 30.12.2024; ulozeno na prac. Slany

Nemovitostl jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni Gfad pro Stfedodesky kraj, Katastralni pracoviité Slany, kéd: 231.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 06.08.2025 07:55:02

Okres: C20203 Kladno Obec: 532819 Slany
Kat.dzemi: 749362 Slany List vlastnictvi: 2104
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych radach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

V-3687/2024-231

D Poznamky a dal3i obdobné udaje

Typ vztahu

o Zahajeni exekuce

povéreny soudni exekutor: JUDr. Juraj Podkonicky, Ph.D., Evropska 663/132,
160 00 Praha 6

Povinnost k

GabrisSova Martina, Na Plani 200, Nové Mésto, 55001
Broumov, RC/ICO:

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 067 EX 10758/21-10 k 19 EXE-
629/2021 13 ze dne 02.07.2021. Pravni ucinky zapisu k okamziku 02.07.2021
19:12:35. Zapis proveden dne 09.07.2021; ulozeno na prac. Praha

2-22209/2021-101
Souvisejici zdpisy
Exekucni prikaz k prodeji nemovitosti
Na spoluvlastnicky podil o velikosti 1/6
Povinnost k
Gabrisova Martina, Na Plani 200, Nové Mésto, 55001
Broumov, RC/ICO:
Parcela: 1188/14

Listina Exekuéni prikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky urad Praha 5, 067 EX-
10758/2021 -15 ze dne 07.07.2021. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 08.07.2021
19:02:22. Zzapis proveden dne 12.07.2021; ulozeno na prac. Slany

2-959/2021-231

o Zahajeni exekuce

povéreny soudni exekutor: JUDr. Juraj Podkonicky, Ph.D., Evropska 663/132,
160 00 Praha 6

1

Povinnost k

Gabrisova Martina, Na Plani 200, Nové Mésto, 55001
Broumov, RC/ICO:

istina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 067 EX 8729/22-9 k 19 EXE-
715/2022 11 ze dne 11.07.2022. Pravni uéinky zapisu k okamziku 12.07.2022
20:41:11. Zapis proveden dne 14.07.2022; ulozeno na prac. Praha

2-28386/2022-101
Souvisejici zapisy
Exekucéni prikaz k prodeji nemovitosti
Na spoluvlastnicky podil o velikosti 1/6
Povinnost k

GabriSova Martina, Na Plani 200, Nové Mésto, 55001
Broumov, RC/ICO:

Parcela: 1188/14
Listina Exekuéni prikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky urad Praha 5, 067 EX-

8729/2022 -11 ze dne 12.07.2022. Pravni uc¢inky zapisu k okamziku 13.07.2022
19:46:27. Zapis proveden dne 18.07.2022; ulozeno na prac. Slany

Nemovitostl jsou v dzemnim obv

O, ve kterém vykondva statni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni Gfad pro St¥

’
ofesky kraj, Katastralni pracovisté Slany, kéd: 231.
strana 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 06.08.2025 07:55:02
Okres: C20203 Kladno

Obec: 532819 Slany
Kat.dzemi: 749362 Slany

List vlastnictvi: 2104

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych radach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

2-5508/2022-231
o Zahajeni exekuce

povéreny soudni exekutor: JUDr. Petr Kocian, Veveri 125, 616 45 Brno
Povinnost k

Gabrisova Martina, Na Plani 200, Nové Mésto, 55001
Broumov, RC/ICO:

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce Exekutorského uradu Brno-
venkov 137Ex-3791/2024 -13 ze dne 12.04.2024. Pravni uc¢inky zapisu k okamziku
12.04.2024 16:32:16. Zapis proveden dne 15.04.2024; ulozeno na prac. Brno-
venkov

Z2-6204/2024-703
Souvisejici zapisy
Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti
na spoluvlastnicky podil o velikosti 1/6
Povinnost k

Gabrisova Martina, Na Plani 200, Nové Mésto, 55001
Broumov, RC/ICO:
Parcela: 1188/14

Listina Exekucéni prikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky urad Brno-venkov,
137Ex-3791/2024 -20 ze dne 19.04.2024. Pravni ucinky zapisu k okamziku
19.04.2024 16:36:28. Zapis proveden dne 24.04.2024; ulozeno na prac. Slany

Zz-734/2024-231

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu
Listina
o Rozhodnuti o dédictvi D 1796/1987.

POLVZ:248/1988 Z-8600248/1988-231
C/ICO:

o Usneseni soudu o potvrzeni nabyti dédictvi Okresni soud v Kladné 32-D 213/2005 -57 ze dne
02.02.2007. Pravni moc ke dni 01.03.2007.

Pro: Vacik Vratislav, Dolin 51, 27401 Slany

z-1464/2007-231

Pro: Kernerova Emilie, Zizkova 1547, 27401 Slany RE/ICO:

Vacik Vratislav, Dolin 51, 27401 Slany

o Usneseni soudu o potvrzeni nabyti dédictvi Okresni soud v Mosté -D 380/2007 -53 ze dne
09.11.2007. Pravni moc ke dni 03.01.2008.

2-128/2008-231
Pro: GabriSova Martina, Na Plani 200, Nové Mésto, 55001 Broumov C/ICO:
F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam
Parcela BPEJ Vyméram2]
1188/14 11901 5372

Nemovitostl jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni Gfad pro Stfedofesky kraj, Katastralni pracoviité Slany, kéd: 231
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 06.08.2025 07:55:02

Okres: C20203 Kladno

Obec: 532819 Slany
Kat.dzemi: 749362 Slany

List vlastnictvi: 2104

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych radach (St. = stavebni parcela)

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Stredocesky kraj, Katastralni pracovisté Slany, kéd: 231.

Vyhotovil:

Vyhotoveno: 06.08.2025 08:15:04
Cesky ufad zeméméricky a katastrdlni - SCD

Pouéeni: Udaje katastru lze uZit pouze k u&elim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.

Osobni tdaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pri splnéni podminek obecného nafizeni
o ochrané osobnich tdajl. Podrobnosti wviz https://cuzk.gov.cz/.

Nemovitostl jsou v vzemnim obvodu, ve kterém vykondvé stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni Gfad pro Stfedofesky kraj, Katastrdlni pracoviité Slany, kéd: 231.
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Ortofotomapa
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Mapa oblasti
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Uzemni plan obce

PLOGHY ZEMEDELSKE (§ 14 wyhbifiky &.601,/2008 Sb.)

ORNA PODA
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