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A. ZADANI

1. Znalecky ukol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny podilu 2 na pozemku p¢.233/17 zapsaného na LV 124 pro katastralni
uzemi Chrustenice, obec Chrustenice, okres Beroun

2. Ué&el znaleckého posudku

Vypocet a uréeni obvyklé ceny nemovitého majetku pro ucely insolvenéniho fizeni.

3. SkutecCnosti sdélené zadavatelem

Zadavatel sdélil, Ze je oceniovan pouze podil pana Zdeiika Sobiska

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vvybéru zdroju

Zpracovatel urcil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého tkolu. Vsechny
uvedené zdroje jsou dulezité pro bezchybny vypocet a urceni obvyklé ceny predmétného
majetku. Zdroje byly urCeny na zaklad¢ pozadavka vyplyvajicich z platnych ocetnovacich
predpist, odbornych publikaci a zkusenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vvyiet zdroju

- vypis z elektronické verze katastru nemovitosti

- snimek katastralni mapy

- uzemni plan obce Chrustenice

- informace zjisténé pti obhlidce

- Zprava o trhu s ptidou za rok 2023 (www.farmy.cz)

- informace z katastru nemovitosti o realizovanych prodejich

- systém INEM - technické feSeni a databaze realitnich transakci

3. Vérohodnost zdroju

Uvedené zdroje byly vybrany s dirazem na maximalni vérohodnost.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Pozemek
Adresa predmétu ocenéni: Chrustenice
267 12 Chrustenice
LV: 124
Kraj: Stredocesky
Okres: Beroun
Obec: Chrustenice
Katastralni uzemi: Chrustenice
Pocet obyvatel: 1 064

2. Prohlidka a zaméreni

Obhlidka nemovitosti byla provedena dne 5.5.2024 samostatn¢ s pouZzitim dronu.

3. Vlastnické a evidencni udaje

Vlastnické pravo:

Martin Sobisek, Na Skalce 947/4, 252 19 Rudn4, podil Y4
Milan Sobisek, U Studny 36, 273 51 Svarov, podil Y4
Zden¢k Sobisek, Dievarska 2122/3, 350 02 Cheb, podil %2

Nemovitosti:
- pozemek p¢. 233/17 — trvaly travni porost, vyméra 5.7230 m2

zapsany na LV 124 pro katastralni izemi Chrustenice, obec Chrustenice, okres Beroun

4. Dokumentace a skute¢nost

Nemovitost je dle Katastru nemovitosti zatizena exeku¢nimi fizenimi, pro ucely posudku
nema toto zatizeni na hodnotu nemovitosti vliv.

5. Celkovy popis nemovitosti

Obec Chrustenice se nachazi piiblizné 12 km jihozapadné od Prahy pobliz sjezdu z dalnice
D5 v Lodénici. V obci jsou dostupné veskeré inzenyrské sité, obsluhovana je autobusovou
dopravou. Spadovym centrem jsou Lodénice (S8kola) a Beroun s komplexni vybavenosti,
poptipad¢ Praha.

Ocenovany pozemek trvalého travniho porostu lezi mimo zastavénou cast obce na
severovychodnim svahu kopce Hieben zapadné od Chrustenic. Pfistup je omezené
nezpevnénou cestou ve vlastnictvi tietich osob. Pozemek je udrzovan jako soucast vétsi
zatravnéné plochy. Pachtovni smlouvu se nepodafilo ovéfit.

V uzemnim planu obce Chrustenice je pozemek veden v plose zemédélské (NZ).
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6. Metoda ocenéni

Pro ucely uréeni obvyklé ceny k datu ocenéni 5.5.2024 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 pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisn€ prodavajiciho
nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim.
Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze
sjednanych cen porovnanim.*

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

- metoda pfimého porovnani pomoci indexti uvedena v publikaci BRADAC, A. a kol. Teorie
a praxe ocenovani nemovitych véci. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.o0., 2016.
ISBN 978-80-7204-930-1 (v€. pozdéjsich vydani).



D. POSUDEK

I) Ocenéni dle cenového predpisu - zjiSténa cena

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani 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.,
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 Sb. a ¢. 434/2023 Sb., kterou se provadéji
néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Q¢ O Cx

1. Pozemek pé¢. 233/17 - podil 1/2

Ocenéni

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

Hlavni mésto Praha - okoli do 7 km: 140,00%
Celkova uprava ceny: 140,00 %
. Parcelni Vymeéra JC Uprava uC Cena
Nazev gislo PRV o) Kem2] %] [Ke/m2] [K&]
trvaly travni porost  233/17 44199 16 1,18 140,00 2,83 45,28

trvaly travni porost  233/17 42651 3742 4,770 140,00 11,28 42 209,76
trvaly travni porost ~ 233/17 43755 1 965 1,41 140,00 3,38 6 641,70

Zemédelské pozemky ocenéné dle § 6
Celkem: 5723 m? 48 896,74

Pozemek pé€. 233/17 - podil 1/2 - vychozi cena pro vypocet 48 896,74 K¢
vlastnického podilu
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/2

Pozemek pé€. 233/17 - podil 1/2 - zjiSténa cena celkem 24 448,37 K¢



II) 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 (napi. lokalita,
velikost, stav ¢i ptislusenstvi). Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na
zaklad€ porovnani téchto parametrti a vyhodnocenim jejich vlivu lze urcit hodnotu ocenované

nemovitosti.

Pro ziskani potfebnych vzorkid byly prohledavany databaze syst¢ému INEM (www.inem.cz) a
ortomapy, sbirky listin a informace o cenach v Katastru nemovitosti (www.cuzk.cz). Do
srovnani byly zahrnuty zeméd¢lské pozemky v okoli Chrustenic prodané v lonském roce.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v tabulce nize a v ptiloze.

Chrustenice, okres Beroun

& K1 - lokalita K2-plocha | sy geoluziti | K4 - Jing KS - Ostatni
pozemku
Omezeny ptistup
. cestou ve ,
Ocenovany objekt Chrustenice, okres 5723 m? TTP vlastnictvi tietich podil n'a
Beroun L pozemcich
osob, velmi nizka
bonita
Y . orna, TTP,
1 Zelezna, okres 13471 m? zahrada, ostatni celek
Beroun
plocha
2 Uhonice, okres 5609 m? orn4 celek
Praha-zapad
3 Zbuzany, ’okres 3865 m? orn4 podil n'a
Praha-zapad pozemcich
C. Cena Koef. Cena po K1 K2 K3 K4 K5 |KIx..x Cena
pozadovana |redukce na [ redukci na | lokalita | plocha | el | Bonita | Ostatni K5 ocenovaného
resp. pramen pramen pozemku| uziti objektu
zaplacena za odvozena ze
1 m? plochy srovnani
1 [56,42 K¢ 1 56,42 K& 1 1.23 1.1 1.1 1.4883 37,91 K¢
74,36 K& 1 74,36 K& 1 1.23 1.1 1.1 1.4883 49,96 K¢
3 70,52 K¢ 1 70,52 K& 1 1.23 1.1 1 1.353 52,12 K¢
Celkem prumér 46,66 K¢
Minimum 37,91 K¢
Maximum 52,12 K¢




Smérodatna odchylka - s 7,66 K¢
Pravdépodobna spodni hranice - prumeér - s 39,01 K¢
Pravdépodobna horni hranice - pramér + s 54,32 K¢

Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfimétené nizsi

Pii koeficientu s hodnotou nad 1 je srovnavand nemovitost (vzorek) proti ocefiované nemovitosti v dané
oblasti/atributu hodnocena jako lepsi

Komentare:

V koeficientu K3 byl zohlednén rozdil mezi cenou orné pidy a trvalé¢ho travniho porostu dle
informaci Zpravy o trhu s ptidou za rok 2023 (www.farmy.cz).

Graf 3 zdroj: FARMY.CZ
TrZni ceny orné pudy a TTP v obdobl 20182023 {l(c‘:f.-"m"')
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Na zaklad¢ vyse uvedenych tidaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti je srovnavaci
hodnota pozemku urcena nasledovné:

Za celek
46,66 K&/m?
*5.723 m?
=267 035 K¢
Z toho podil 2 po zaokrouhleni 133 518 K¢



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

Za ucelem stanoveni obvyklé ceny dané nemovitosti byl vyuzit postup v podobé ocenéni
majetku dle platného cenového predpisu a dle porovnani sjednanych cen. Pro ziskani
potfebnych vzorkl byly prohleddvany databaze systému INEM (www.inem.cz) a ortomapy,
sbirky listin a informace o cenach v Katastru nemovitosti (www.cuzk.cz). Do srovnani byly
zahrnuty zemédélské pozemky v okoli Chrustenic prodané v minulém obdobi.

I) Vysledek dle cenového predpisu
1. Pozemek p¢.233/17 — podil 2 24 450,- K¢

II) Vysledek dle trzniho porovnani - metoda porovnani pomoci indext

Pozemek p¢.233/17 — podil 2 133 520,- K¢

U zemédé€lskych pozemk jsou ceny podle cenového predpisu stanovovany zejména podle
bonity jednotlivych pozemkii, ktera se do trznich cen promita jen Castecné.

Znalec provedl kontrolu postupu podle § 52 pism. a) - e) vyhl. ¢. 503/2020 Sb., v platném
znéni.



F. ZAVER

Znalecky tkol - odborna otazka:

Ur€eni obvyklé ceny podilu % na pozemku pc.233/17 zapsaného na LV 124 pro katastralni

uzemi Chrustenice, obec Chrustenice, okres Beroun

Na zakladé vySe uvedenych zjiSténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam
polohy nemovitosti je obvykla cena predmétné nemovitosti v daném misté a ¢ase urcena

po zaokrouhleni na

133 500 K¢

Slovy: Jednostotficettfitisicepétset korun

Vypracoval:

XP invest, s. r. 0. - znalecka kancelar

Obor Ekonomika, Ceny a odhady - nemovitosti

Ing. Jana Petrzelova, Martin Malek, FrantiSek Kofinek
Manesova 1374/53, 12000 Praha

Tel.: +420737858334

Email: kontakt@xpinvest.cz

V Praze, dne 12.5.2024
e
c*

Ing. Jana Petrzelova Martin Malek Frantisek Kotinek

Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl ptibran externi konzultant.

Za zpracovani znaleckého posudku uctovana financni nahrada dle zakona.

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 predpisi, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zakona
o znalcich a tlumoénicich, ve znéni pozdgjich ptedpisti, 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 036148/2024.



H. SEZNAM PRILOH

- vypis z elektronické verze katastru nemovitosti
- ortofoto mapa

- mapy
- fotodokumentace predmétu ocenéni
- srovnavané nemovitosti

I. PRILOHY

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti

Informace o pozemku

| Parceini Gislo: B
| Obec: Chrustenice [533670]
| Katastrdini dzemi Christenice [§54400]
Cislo Lv: 12
Wyméra [mi: 5723
| Typ parcely: Parcels katastru nemovitost
Mapowy fist KMD
| Urgeni vjmény: Graficky nebo v digitslizované mape
Druh pozerniu: trvaly travni porost

Sousedni parcely

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo Podil
h |
| Sobiek Martin, Na Skalce 047/4, 28215 Rudnd 174 |
bifek Milan U Studny 36, 27354 Svarov 14|

w2

| Sobifek Zdensk Dievafskd 2122/3 35002 Cheb

Zplisob ochrany nemovitosti

| zemédzteky plidni fond
Seznam BPEJ
BPEl  Vyméra
| attoeer 6
| dzgsiz 342

437552 1965

Omezeni viastnického prava

Tvp

| Zastawni priva exskutorské podle § B9s exekuéniho Fdu

Jiné zapisy

| Exekuénd piikaz k prodsji nemovitosti

| Mafizen{ exekuce - Sobiiek Zdenik
| Razhodnut o dipadky [§ 135 adst. 1 insolvenénho zékons) - Sobitek Zdandk
| schvéieno oddiuzeni

| Zméns vjmer sbrovou operéty

ména Eizlovin/ parcel
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Vyiez z UP:
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Mapy:
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Fotodokumentace piredmétu ocenéni
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Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 1

1. Identifikace

Pozemek, 13471 m?, Zelezna, okres Beroun
Celkova cena: 760 000 K¢

Lokalita: Zelezna, okres Beroun

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

CZK 2,000,000

o
L 4 ®

CZK 1,500,000
CZK 1,000,000
CZK 500,000

o o o

% & &

& ¥ v

& ® >
N & &
I Vyvoj ceny [ Viozeniinzeratu [l Inzerat odstranén Kupni smiouva

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

Lokalita Zelezna, okres Beroun Cena dle KS 760 000 K¢

Pravni u¢inky ke dni [27.11.2023 Cislo Fizeni V-7455/2023-202

Vlastnictvi Osobni Poznamka k cené vcetné provize vcetné provize
RK

Plocha pozemku 13471 m? Druh pozemku Zemédélsky pozemek

Prodej souboru pozemkii o celkové vyméte 13 471 m? v obci Zelezna, okres Beroun. Nabizime k prodeji soubor
pozemku, pfedev§im ornd puda 7 566m? , zahrada 2 421m?, louka 2 995m? a 489m? ostatnich ploch. Ve bez
vécnych ¢i jinych bfemen. Ve fotografiich najdete umisténi pozemki v katastru a tabulku s pfesnymi vymérami.
Prodavajici preferuji prodat soubor jako celek, v pfipad¢ zajmu jen o nékteré pozemky je mozné jednat. Pro
dalsi informace jsem vam k dispozici.
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4. Fotodokumentace
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2
1. Identifikace

- y’r - w1 Pozemek, 5609 m2, Uhonice, okres Praha-zapad
Celkova cena: 417 066 K&

LoKalita: Uhonice, okres Praha-zapad

2. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
CZK 460,000
CZK 440,000

CZK 420,000 _

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

Lokalita Uhonice, okres Praha-zapad  |Cena dle KS 417 066 K¢
Pravni u¢inky ke dni |13.10.2023 Cislo Fizeni V-9282/2023-210
Vlastnictvi Osobni Plocha pozemku 5609 m?

Druh pozemku Zemédelsky pozemek

Jedine&na nabidka prodeje orné puidy, nachazejici se v lukrativnim katastralnim uzemi Uhonice, nedaleko
hlavniho mésta Prahy, v okrese Praha-zapad. Tento pozemek ma vymeéru 5 609 m? a je nabizen jako celek.
Zapsan je na LV 1118, pod parcelnim ¢islem 1221. Cely je pak veden v katastru nemovitosti jako orna ptda.
Uhonice lezi cca 19 km od centra Prahy. Pozemek je situovén jihozdpadné od obce, leZi u cesty a je obklopen
lesy. Cena za tuto ornou pidu je stanovena na 74 K¢ za metr ¢tverecni, coz predstavuje skvélou investic¢ni
prilezitost pro zemédé€lské spolecnosti a dalsi zajemce. Pokud jste zaujati touto nabidkou a radi byste ziskali
dalsi informace, nevahejte kontaktovat naseho zkusené¢ho makléfe. Pro Gcely komunikace jsou nize uvedeny
jeho kontaktni udaje. Prilezitost jako je tato se neobjevuje Casto, proto nevahejte a zkontaktujte nds co nejdfive.
Nezaujala vas tato konkrétni nabidka? Vypliite nezdvaznou poptavku na nasich webovych strankach a budete
pravidelné dostavat nové nabidky e-mailem.
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4. Fotodokumentace
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5. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3
1. Identifikace

Pozemek, 3865 m?, Zbuzany, okres Praha-zapad
Celkova cena: 272 550 K¢

Lokalita: Zbuzany, okres Praha-zapad

Prémiova bonita

2. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
CZK 340,000

CZK 320,000

CZK 300,000 |-
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3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé€))

Lokalita Zbuzany, okres Praha-zdpad |Cena dle KS 272 550 K¢

Pravni u¢inky ke dni |15.09.2023 Cislo Fizeni V-8405/2023-210
Vlastnictvi Osobni Plocha pozemku 3865 m?

Poloha nemovitosti Okraj obce Druh pozemku Zemédélsky pozemek

Hledate vhodnou investi¢ni pfilezitost jak zhodnotit své volné finance a zaroven se chcete branit zvysujici se
inflaci? Investuje bezpecné do zemédélské pudy. Nabizim exkluzivné k prodeji ptidu v katastralnim tuzemi
Zbuzany v okrese Praha-zapad ve StiedoCeském kraji. K prodeji jsou 3/8 vymeéry na pozemku parc. €. 263/6
zapsaném na LV 322 v KU Zbuzany. Celkova vyméra prodavaného pozemku je 3 865 m? a je tvofen ornou
padou s prémiovou BPEJ 13.01 K¢&. Obec Zbuzany se nachazi v okrese Praha-zépad, kraj Stiedodesky. Zije zde
1424 obyvatel. Obec se nachazi v tésném sousedstvi jihozapadniho okraje hlavniho mésta Prahy. Zemédélska
puda je dlouhodobé vniména jako bezpecna investice udrzujici trvalou hodnotu. Stabilni rast ceny pidy
pfedstavuje ochranu investic pfed rostouci inflaci. Za rok 2022 vzrostla cena plidy o 13,5 % oproti roku 2021.
Vzhledem ke snadnosti a nizké rizikovosti je investice vhodna i pro méné zkusené investory, ktefi usiluji o
spravné diverzifikované portfolio. Pozemky jsou prodavéany v zastoupeni pfimého majitele, neplatite tak zddnou
provizi navic. Cena pudy v ¢ase roste, s nakupem proto dlouho nevéhejte. V pripadé dotazii k pozemkiim nebo
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zajmu o koupi kontaktujte pfimo makléte, jehoZz kontaktni tidaje jsou uvedeny nize. Nezaujala vas tato konkrétni
nabidka? Vypliite nezavaznou poptavku na nasich webovych strankach a vyberte si sviij pozemek dle svych
predstav.
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5. Mapové zobrazeni
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