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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ur¢it obvyklou cenu nemovité véci - pozemku p.¢. 1208/68 - ostatni plocha / jina plocha o vyméte
13 m?, vedeného na LV ¢&. 1496 v k.0. Jirny. Vyse uvedend nemovita véc je zapsana u Katastralniho
uradu pro Stredocesky kraj a Katastralniho pracovisté Praha-vychod ke dni 3.3.2025.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Pro ucely insolven¢niho fizeni.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Zadavatelem nebyly sdéleny skute€nosti, které by mély vliv na zavér tohoto znaleckého posudku.
Nemovitd véc je uzivana v souladu s jejim urcenim.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka byla provedena dne 03.03.2025 za piitomnosti ¢lena Znalecké kancelaie ZUCK s.r.o..



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdrojti dat

Zdroje dat jsou standardni zdroje vyuzivané pro stanoveni hodnoty nemovitych véci. Jedna se o:
- Katastr nemovitosti pro nalezeni cenovych udajii obdobnych nemovitosti

- Databaze Ceského statistického Gifadu pro informace o obcich

- Archiv realitnich kancelafi o prodejich srovnatelnych nemovitych véci

- Informace od zadavatele

- Mistni Setfeni

2.2. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis

Vypis z Katastru nemovitosti pro LV ¢. 1496 k.0. Jirny

Mapovy portal, dostupny na https://mapy.cz/

Mapa technické infrastruktury, dostupna na https://gisportal.kraj-jihocesky.gov.cz/
Komentaf k uréovani obvyklé ceny, Ministerstvo financi CR

Vyhlaska €. 337/2022 Sb.

Zakon €. 151/1997 Sb., Zékon o ocetiovani majetku, ve znéni pozdéjsich predpist
Povodiiova mapa CR, dostupna na https:/geoportal.gepro.cz/

Uzemni plan obce

Informace z trhu s nemovitymi vécmi, dostupné na https://www.sreality.cz/
Cenové udaje z Katastru nemovitosti

Cenov¢ udaje Valuo, poskytované spolecnosti Valuo Technologie s.r.0.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Vysledky tohoto znaleckého posudku mohou byt ovlivnény a limitovany zjisténimi skute¢ného stavu
a povahy pfedmétu ocenéni na mistnim Setfeni a dale vérohodnosti pfedloZenych podkladl a
informaci poskytnutych objednatelem. Znalec ptedpoklada, Ze tyto informace a podklady jsou uplné
a spravné a na zdkladé tohoto predpokladu jsou nékteré vystupy a vysledky tohoto znaleckého
posudku postaveny a znalecky posudek je tak vypracovan dle nejlepsiho védomi a svédomi. Znalec
nepiebird zodpovédnost za skutecnosti pravniho charakteru.

Vérohodnost zdroji dat, které byly sdéleny zadavatelem a znalec se nepodilel na jejich
tvorbé, nelze znalcem ovérit.

Znalec nema a ani nebude mit zddny osobni zdjem na predmétu posudku a ani neexistuje zaujatost k
pfedmétu posudku a zdroven odména za zpracovani znaleckého posudku nezavisi na zjisténych
zavérech.

Zjisténa data o nemovité véci byla ziskana pii osobnim mistnim Setieni, a tudiz jsou povazovana za
vérohodna. Zjisténa data nejsou v rozporu s tdaji vedenymi v KN.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjisténa (administrativni cena) podle cenového ptedpisu vyhlasky MF €. 434/2023 Sb. v
aktualnim znéni, kterou se provadéji ncktera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku.



Obvykla cena (obecna cena)

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by
byla dosazena pii 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 pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi
okolnostmi se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i
jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi proddvajicim 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.

Trzni hodnota

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovana
Castka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim
a ochotnym prodéavajicim, a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho
odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlive a nikoli v tisni.
Principem trzniho odstupu se pro t¢ely tohoto zdkona rozumi, ze ucastnici smény jsou osobami, které
mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Stanoveni trZzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redlné pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic soudasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménlivd v Case a je ovliviiovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikéni. Pouziti metod a zptisob stanoveni
trzni hodnoty je také ovlivnén i ucelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouZivaji tyto oceflovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (Casova cena) je reprodukéni cena véci snizend o piiméfené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného stafi a pfimeéfené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozZno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zalozena na koncepci "¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si Ize predstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovené urokoveé sazb¢ ulozit,
aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZena na porovnani predmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichZ ceny byly v neddvné
minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak hodnotu
samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Nejprve byla ziskavana data o obci a poloze nemovité véci. Na zaklade téchto dat byla vyhledana
data z prodejii obdobnych nemovitych véci.

Data o oceniované nemovité véci byla opatiena v ramci mistniho Setfeni (tj. napt. druhu a ucelu uziti
ocenované nemovité véci, vymery, stavebné technického stavu a vybaveni, velikosti pozemku) a dale
z udajii o ni uvedenych v katastru nemovitosti.

Mistni Setfeni probéhlo za ucasti znalce, kde byla ziskdna veskera dostupnd data o oceniované
nemovité véci (napt. velikost jednotlivych mistnosti, vybaveni, konstrukce, existence inz. siti, tvar,
dispozice atd..).

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Ziskana data o ocenované nemovité véci a srovnatelnych nemovitych véci byla zpracovana do tabulek
véetn¢ fotografie. U srovnatelnych nemovitych véci byly uvedeny téZ realizované ceny se
souvisejicimi udaji.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Stfedocesky, okres Praha-vychod, obec Jirny, k.0. Jirny
Adresa nemovité véci:  Vilova, 250 90 Jirny

Vlastnické a evidencni udaje
KZ STAVBA s.r.0., Sobésinské 239, 190 16 Praha 9, LV: 1496, podil 1/ 1

Mistopis

Obec Jirny s ¢asti Nové Jirny leZi na silnici spojujici mésta Brandys nad Labem-Stara Boleslav a
Uvaly, pfi cesté z Prahy-Hornich Pogernic na Podébrady. V soucasné dobé Zije vesnice plnym,
modernim Zivotem. Piisobi zde mnoZstvi spolkll pofadajicich rtiznorodé kulturni i spolecenské akce.
Mistni obyvatelé mohou vyuzivat knihovnu, matetskou 1 zakladni Skolu, htisté ¢i télocvicnu.
Zakladni obcanska vybavenost v obci je na velmi dobré Grovni. Ob¢ ¢asti jsou dnes plynofikovany,
byla provedena kabelizace elektrickych rozvodii, vybudovan vodovod, kanaliza¢ni fady a postavena
COV. Obec je napojena na MHD Prahy. Obec mé autobusové spojeni v ramci integrovaného
dopravniho spojeni s asti Praha-Cerny Most a stanicemi metra Cerny Most a Ceskomoravska,
Brandysem nad Labem-Starou Boleslavi.

Situace
Typ pozemku: [ zast. plocha [x] ostatni plocha [] orna puda
O trvalé travni porosty 0] zahrada O jiny
Vyuziti pozemkd: O RD O byty O rekr.objekt Xl garaze O jiné
Okoli: Xl bytova zona O pramyslova zona 0 nakupni zéna
L] ostatni
Ptipojky: O0/0Ovoda [/ kanalizace O/ 0 plyn
vef. / vl. O /0 elektro O telefon O dalkové vytapéni
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD [ Zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice I. tf. O silnice I1,ITL.t.
Poloha v obci: Sirsi centrum - bytové domy zdéné
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Piistup k pozemku [ zpevnéna komunikace [J nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky
1208/32 Obec Jirny, Brandyska 9, 25090 Jirny

Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o pozemek vedeny v KN jako ostatni plocha a dle platného UP obce se nachéazi v plochach
vetejné¢ho prostranstvi. Fyzicky je pozemek vyuzivan jako parkovaci stani a je tak ocenén. Pozemek
ma zpevnénou plochu ze zdmkové betonové dlazby.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadn¢ zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vefejné komunikace

Vécna bremena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentaf: Exekucni ptikaz k prodeji nemovitosti

Prohlaseni konkursu podle insolven¢niho zakona - KZ STAVBA s.r.0.
Rozhodnuti o ipadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zédkona) - KZ STAVBA s.r.0.
Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto staré¢ho

Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéj$im potadi novy dluh

Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovita véc neni pronajimana

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Pozemek

Obsah ocenéni na trznich principech

1. Hodnota pozemkii
1.1. Pozemek



4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Dle ustanoveni § 2 odst. 2 zdkona c. 151/1997 Sb., ve znéni pozdeéjsich predpisii, se obvyklou cenou
rozumi cena, kterd by byla dosazena pri prodejich stejného, popripadeé obdobného majetku nebo pri
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvykléem obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich poméru prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvlastni obliby.
Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho,
dusledky prirodnich ci jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkove,
rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadruje
hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Dle vySe uvedené definice je ocenéni nemovité véci provedeno porovnavacim zpiisobem.

Pro analyzu dat byl pouzit porovnavaci zptsob. Vzhledem k druhu nemovité véci byla urcena
zakladni jednotka 1 m2 vyméry oceiiované nemovité véci. Pro porovnéni byly vybrany parametry,
které¢ maji vyznamny vliv na cenu nemovité véci. Vysledkem srovnavaci analyzy byly urceny rozdily
dat mezi parametry ocefiované nemovité véci a srovnatelnych nemovitych véci.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Néazev predmétu ocenéni: Pozemek Jirny p.¢. 1208 68, ZP (OC) - park. stani
Adresa pfedmétu ocenéni: Vilova
25090 Jirny
LV: 1496
Kraj: Stiedocesky
Okres: Praha-vychod
Obec: Jirny
Katastralni uzemi: Jirny
Pocet obyvatel: 3218

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 7 300,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

Ol. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel II 0,80

02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5000 a I 0,85
vSechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zépad a katastralni uzemi
lazeniskych mist typu D

0O3. Poloha obce: Obec vzdalend od hranice zastavéného izemi 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. Technické infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, kanalizace a 1 1,00
plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezni¢ni zastavka, nebo autobusova 11l 0,90
zastavka

06. Obc¢anska vybavenost v obci: Zakladni vybavenost (obchod a zdravotni I 0,95
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stiedisko a Skola)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O; * Oz * O3 * O4 * Os * O = 4 287,00 K¢/m?
Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozd€jsich
piedpist a vyhlasky MF CR €. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 370/2024 Sb., kterou se provadé;ji
nékterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

1. Pozemek

Ocenéni
Stavebni pozemek pro ostatni plochy, komunikace

Uprava zikladnich cen pro pozemky komunikaci

Znak Pi
P1. Kategorie a charakter pozemnich komunikaci, vetejného
prostranstvi a drah
IV Ostatni a vefejna prostranstvi (vefejna zelen, vetejné parky a -0,10
jiné vefejné prostranstvi)
P2. Charakter a zastavénost tizemi

IV kat. izemi sidelni ¢asti obce 0,05
P3. Povrchy

I Komunikace se zpevnénym povrchem 0,00
P4. Vlivy ostatni neuvedené

I Vlivy zvySujici cenu - (napf. sidliStni zeleni, venkovni upravy) 0,01
PS5. Komeréni vyuziti

I Bez moznosti komer¢niho vyuziti 0,30

4

Uprava zakladni ceny pozemkii komunikaci I=Ps*(1+) P)=0,288

i=1

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

v Xt Z4Kl. cena . Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Koeficienty (K&/m?]
§ 4 odst. 3 - stavebni pozemek - ostatni plocha, ostatni komunikace a verejné prostranstvi
§ 4 odst. 3 4 287,- 0,288 1,000 1 234,66
T Nézev Parcelni Vyméra Jedn. cena Cena
yP &islo [m?] [K&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 3 ostatni plocha 1208/68 13 1 234,66 16 050,58
Ostatni stavebni pozemek - celkem 13 16 050,58
Pozemek - cena zjiSténa celkem = 16 050,58 K¢

Trzni ocenéni majetku

1. Hodnota pozemkii



1.1. Pozemek
Porovnavaci metoda

Koeficient redukce pramene ceny — v piipad€, Ze cena srovndvaci nemovité véci vychdzi z
uskutecnéného (realizovaného) prodeje na zdkladé dolozené kupni smlouvy, je hodnota tohoto
koeficientu 1.00. V piipadé, Ze se jedna o nabidkovy prodej (inzerat), je tento koeficient ponizen
minimalné¢ na 0,90 a v piipad¢, Ze se jevi nabidkova cena srovndvaci nemovité véci jako velmi
nadhodnocend, mtize byt tento koeficient poniZzen vyraznéji. V ptipad¢, ze bude vyuzita databaze
prodejti Valuo, budou provedeny veskeré dostupné kroky k zjisténi skute¢né realizované ceny, aby
mohla byt jako vychozi hodnota pouzita skutecnd realizovana cena. Pokud nebude mozné tuto cenu
ziskat, bude pouzit koeficient minimaln¢ 0,90 a bude na tento vzorek nahlizeno jako na nabidkovou
cenu, kterd miize byt vyraznéji poniZzena stejné, jako u nabidkové ceny/inzeratu. Obecné lze o¢ekavat
nabidkovou cenu vys$§i nez vyslednou realizacni cenu, kterd bude také ovlivnéna schopnosti
kupujiciho vyjedndvat o cené a piipadnych slevach z ceny.

Koeficient velikosti pozemku - zohlednuje celkovou velikost srovnavaciho pozemku oproti pozemku
ocetiovanému. Posuzuje se zde téZ skutecnost, zda pozemek je, s ohledem na jeho velikost a tvar,
schopny samostatného vyuzivani. U tohoto koeficientu lze sledovat nepfimou uméru mezi
jednotkovou cenou a celkovou velikosti ocefiované nemovitosti, tedy se vzristajici velikosti pozemku
klesa jednotkova cena. K tomuto diisledku dochézi zejména v disledku realizace spor.

Koeficient polohy pozemku - pii porovnani je snahou preferovat polohové blizké vzorky objekti, aby
cenové Upravy byly co nejmensi. OdliSnosti v poloze nemovité véci se posuzuji jednak v rdmei SirSich
geografickych vztahi a jednak v rozsahu obce nebo konkrétni lokality.

Koeficient dopravni dostupnosti - zohlediluje moZnost samostatného pfistupu k ocenovanym
nemovitym vécem ve vztahu k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient moznosti zastavéni - zohlediluje mozZnost zastavéni oceflovanych nemovitych véci s
ohledem na platny uzemni plan apod., ve vztahu k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient intenzity vyuziti pozemku - zohlediiuje miru vyuZitelnosti oceniovanych nemovitych véci
s ohledem na nemovité véci srovnavaci.

Koeficient vybavenosti pozemku - zohlediiuje moznost napojeni na inzenyrské sité, ptipadné dalsi
vybavenost a pfip. pfisluSenstvi oceflovanych nemovitych véci s ohledem na nemovité véci
srovnavaci.

Koeficient dle tvahu zpracovatele ocenéni - tento koeficient se uZije v pfipad¢ jinych dalSich
odli$nosti, které nejsou vystizeny v piedchozich koeficientech.

Jevi-li se v daném kritériu oceiovana nemovitost cenove lepsi, je koeficient vétsi nez 1. Jevi-li se
oceniovana nemovita véc horsi, je koeficient mensi nez 1. Za vychozi cenu pro vypocet se bere cena
srovnatelné nemovité véci.

Piehled srovnatelnych pozemkii:
Nazev: Park. stani Uvaly
Lokalita: Uvaly u Prahy

Popis: Jedna se o realizovany prodej parkovaciho stani.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - V-13454/2023-209 1,00



velikost pozemku - . 1,00

poloha pozemku - . 1,00
dopravni dostupnost - . 1,00
moznost zastavéni poz. - . 1,00
intenzita vyuziti poz. - . 1,00
vybavenost pozemku - . 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - . 1,00 T
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient
[ K& [ m? ] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
240 000 13 18 461,54 1,00 18 461,54

Nazev: Park. stani Uvaly
Lokalita: Uvaly u Prahy

Popis: Jedna se o realizovany prodej parkovaciho stani.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - V-11243/2024-209 1,00

velikost pozemku - . 1,00

poloha pozemku - . 1,00

dopravni dostupnost - . 1,00

mozZnost zastavéni poz. - . 1,00

intenzita vyuziti poz. - . 1,00

vybavenost pozemku - . 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - . 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[ K¢ [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]

240 000 13 18 461,54 1,00 18 461,54

Nazev: Park. stani Uvaly
Lokalita: Uvaly u Prahy

Popis: Jedna se o realizovany prodej parkovaciho stani.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - V-16487/2021-209 + index ceny 1,35

velikost pozemku - . 1,00

poloha pozemku - . 1,00

dopravni dostupnost - . 1,00

moznost zastavéni poz. - . 1,00

intenzita vyuZiti poz. - . 1,00

vybavenost pozemku - . 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - . 1,00 i
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& [ m? ] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]

181 500 13 13 961,54 1,35 18 848,08

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 18 461,54 K¢&/m?

Priimérnd jednotkova porovnévaci cena 18 590,39 K¢&/m?

Maximalni jednotkové porovnavaci cena 18 848,08 K&/m?
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Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemku
Porovnavaci hodnotu pozemkt dle LV €. 1496, k.u. Jirny odhaduji na zaklad€ porovnani s cenami
srovnatelnych pozemkul v dané ¢i obdobné lokalité a na zédklad¢€ porovnani inzenyrskych siti,
dopravni obsluznosti a sklonnosti pozemkii na 18 590 K¢/m2 .tj. 240 000 K¢.

Jednotkova cena za m? ocefiované nemovitosti byla uréena na zakladé aritmetického priméru
porovnavanych vzorka upravenych koeficienty a nasledné byla porovnavaci hodnota
zaokrouhlena na celé desetitisice.

Druh pozemku Parcela €. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemKu
[ K&/m?] [ K¢
ostatni plocha 1208/68 13 18 590,39 241 675
Celkova vyméra pozemkii 13 Hodnota pozemkii celkem 241 675

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Pozemek 16 051,- K¢
Zjisténa cena - celkem: 16 051,- K¢
Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 16 050,- K¢

slovy: Sestnact tisic padesat K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu 16 050 K¢

slovy: Sestnact tisic padesat K&

Rekapitulace ocenéni na trznich principech

1. Hodnota pozemki
1.1. Pozemek 241 675,- K¢

Hodnota pozemku 241 675 K¢

Obvykla cena 240 000 K¢

slovy: Dvé sté Ctyticet tisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Obvyklou cenu pozemkt dle LV €. 1496, k.u. Jirny odhaduji na zdklad€ porovnani s cenami
srovnatelnych pozemkl v dané ¢i obdobné lokalité a na zédklad€ porovnani inzenyrskych siti,
dopravni obsluznosti a sklonnosti pozemki na 18 590 K¢/m2 .tj. 240 000 K¢.

Jednotkova cena za m? ocefiované nemovitosti byla uréena na zikladé aritmetického priméru
porovnavanych vzorku upravenych koeficienty a nasledné byla porovnavaci hodnota
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zaokrouhlena na celé desetitisice.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledk( analyzy

Vybér srovnatelnych nemovitych véci byl proveden na zéklad¢ urcenych kritérii:

Pti urceni obvyklé ceny pfedmétné nemovité véci byl pouzity porovnavaci zptisob, vychazeno bylo
z porovnani srovnatelnych nemovitych véci. Zohlednény byly cenotvorné faktory v ramci korekci
ziskanych z parametrti K1 — K7 vcéetné jejich zdtivodnéni. Obdobné nemovité véci jsou srovnatelné
z hlediska polohy - lokality, provedeni, stavebn¢ technického stavu, obdobné vymeéry, aj. K dispozici
byly aktudlni tidaje o srovnadvanych nemovitych vécech. Informace sdélené zadavatelem posudku
byly v souladu se zjisténim znalce ptfi mistnim Setieni a byly proto zohlednény v analyze.

Obvykld cena je urCena jako aritmeticky primér nebo medidn upravenych cen srovnatelnych
nemovitych véci, ktery byl vynasoben zapocitatelnou vymeérou oceniované nemovité véci a nasledné
provedeno zaokrouhleni.

5.2. Kontrola postupu

Pro uréeni ceny obvyklé:
A) Zdrojem dat bylo mistni Setieni, vetejné ptistupné databaze a data z realitnich kancelafi.
B) Vytvotena data o nemovitych vécech jsou adekvatni vzhledem k jejich zdroji a analyze.

C) Zpracovani dat odpovidd potfebam analyzy, zpracovani je provedeno ve vyctu srovnavanych
nemovitych véci.

D) Na zéklad¢ analyzy jednotlivych parametrii se stanovily celkové koeficienty zohlediujici
cenotvorné faktory.

E) Na zéklad¢ interpretace vysledk analyzy byla stanovena obvykla cena.
Pro urceni ceny zjisténé:
A) Zdrojem dat bylo mistni Setfeni, vefejné ptistupné databaze a oceniovaci predpisy.

B) Vytvofena data o nemovitych vécech jsou adekvatni vzhledem k jejich zdroji a oceflovacim
predpisti.

C) Zpracovani dat vychazi z ocetiovacich ptedpisu.

D) Na zaklad¢€ vypoctu byla stanovena zjiSténa cena nemovité véci.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Ur¢it obvyklou cenu nemovité véci - pozemku p.c. 1208/68 - ostatni plocha / jinad plocha o vyméte
13 m?, vedeného na LV &. 1496 v k.u. Jirny. Vyse uvedena nemovita véc je zapsana u Katastralniho
uiadu pro StredocCesky kraj a Katastralniho pracovisté Praha-vychod ke dni 3.3.2025.

Obvyklou cenu urcuji na 240 000 K¢.

Obvykla cena 240 000 K¢

slovy: Dvé sté Ctyfticet tisic K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Vybrana metoda je zalozena také na tsudku znalce a jeho erudici. Obvykla cena se pohybuje kolem
urcéené ¢astky.

Literatura:
Bradag, A.: Teorie ocennovani nemovitosti, Akademické nakladatelstvi CERM Brno, s.r.0., Brno 2008

Bradag, A., Fiala, J., Hlavinkova V.: Nemovitosti - oceflovani a pravni vztahy - 4. pfepracované a
doplnéné vydani, LINDE, a.s. - Pravnické a ekonomické nakladatelstvi Bohumily Hofinkové a Jana
Tulacka, Praha 2007

Bradac, A., Krejcit, P., Scholzova, V.: Utedni ocefiovani majetku 2013, Akademické nakladatelstvi
CERM, s.r.0., Brno 2013

Bradac, A., Kledus, M., Weigel, L.: Pfedpisy pro oceflovani nemovitosti s komentatem — dil IV.,
Akademické nakladatelstvi CERM Brno, s.r.o., Brno 2002

Dusek, D.: Zaklady ocetiovani nemovitosti, Vysoké Skola ekonomicka v Praze, Institut ocefiovani
majetku, Praha 2011
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Konzultant a dlivod jeho pfibrani

Bez ptizvanych konzultantt.

Odmeéna, nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana smluvné.

Znalecné¢ uctuji dokladem ¢. fakturou.

ZNALECKA DOLOZKA
Znalecky posudek byl podan ZNALECKYM USTAVEM CESKY KRUMLOV

s.r.0. zapsanym v L. oddilu seznamu znaleckych tustavii pro obor ekonomika s

rozsahem znaleckého opravnéni pro oceflovani nemovitosti, jmenovany

rozhodnutim Ministerstva spravedInosti ze dne 26.4.2016 ¢.j.

MSP-12/2016-O0J-SZN/7 pro obor ekonomika, specializace ocenovani

nemovitosti.Ve smyslu § 127a - Obcansky soudni #ad ¢. 99/1963 Sb. jsem si védom nasledkti védome
nepravdivého znaleckého posudku.

Znalecky posudek piipravoval: tym ZNALECKEHO USTAVU CESKY KRUMLOV (Ing. Miroslav
Lukes, Ing. Robert Bartti a Adam Mécsay), Dobrovickéa 247, 38101 Cesky Krumlov

Pfed organem vetejné moci mize osobné stvrdit spravnost posudku podaného ustavem a podat Zadana
vysvétleni: Ing. Miroslav Lukes.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod pofadovym ¢islem 019510/2025.

V Ceském Krumlové 3.3.2025

OTISK ZNALECKE PECETI

ZNALECKY USTAV CESKY KRUMLOV s.r.0.
Dobrkovicka 247
381 01 Cesky Krumlov

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.15.0.
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Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 1496

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 23.10.2024 08:55:02

Okres: CZ0209 Praha-vychod Obec: 538272 Jirny

Kat.tGzemi: 660922 Jirny List vlastnictvi: 1496
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radeé
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikator Podil
Vliastnické praveo
KZ STAVBA s.r.o., Sobésinska 239, ﬁjezd nad Lesy, 19016 27252710

Praha 9
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zptisob vyuZiti Zplisob ochrany
1208/68 13 ostatni plocha jina plocha
Bl V&cné& prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu

C Vécn& prava zatéZujici nemovitosti v &asti B véetné souvisejicich udaju

Typ vztahu

© Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu
dluh ve vysi 10.344.983,62 K& véetné pfisluSenstvi

Cprdvnéni pro
Ceska republika, RE/ICO: 00000001-001, vykonava:
Finanéni ufad pro hlavni mésto Prahu, Stépanska 619/28,
Nové Mésto, 11000 Praha 1

Povinnost k
Parcela: 1208/68

Listina Rozhodnuti spravce dané o zfizeni zastavniho prava FU pro hlavni mésto Prahu,
Uz. prac. Praha 9 &.3j.-137869/2018 /2009-80542-110078 ze dne 12.01.2018. Pravni
udinky zapisu k okamZziku 15.01.2018 10:04:25. Zapis proveden dne 08.02.2018;
ulozeno na prac. Praha-vychod
V-682/2018-209
Poradi k 15.01.2018 10:04

Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim pofadi novy dluh

Listina Rozhodnuti spravce dané o zfizeni zastavniho prava FU pro hlavni mésto Prahu,
Uz. prac. Praha 9 &.3j.-137869/2018 /2009-80542-110078 ze dne 12.01.2018.
Pravni ucéinky zapisu k okamziku 15.01.2018 10:04:25. Zapis proveden dne
08.02.2018; uloZeno na prac. Praha-vychod

V-682/2018-209
Souvisejici zdpisy
Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého

Listina Rozhodnuti spravce dané o zfizeni zastavniho prava FU pro hlavni mésto Prahu,
Uz. prac. Praha 9 &.3.-137869/2018 /2009-80542-110078 ze dne 12.01.2018.
Pravni G¢inky zapisu k okamziku 15.01.2018 10:04:25. Zapis proveden dne
08.02.2018; uloZenc na prac. Praha-vychod

V-682/2018-209

D Poznamky a daldi obdobné udaje
Typ vztahu

o Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Parcela: 1208/68

Nemovitosti jsou v uzemnim obvody, ve kterém vykonava statni spravi Katastru nemovitosti GR
Katastzflni Gfad pro StEedodesky kraj, Katastrzllni pracoyisté Praha-vychod, kéd: 209,
strana 1
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Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 1496

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 23.10.2024 08:55:02
Okres: CZ0209 Praha-vychod Obec: 538272 Jirny
Kat.izemi: 660922 Jirny List vlastnictvi: 1496
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radeé

Typ vztahu

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci FU pro hlavni mésto Prahu, UzP pro
Prahu 9 ¢&.3.-4414353/2016 /2009-80542-110078 ze dne 24.05.2016. Pravni moc ke
dni 04.06.2016. Pravni Géinky zapisu k okamZiku 24.05.2016 12:37:00. Zapis
proveden dne 30.05.2016.

2-4422/2016-209

Listina Vyrozuméni spravce dané o nabyti pravni moci rozhodnuti FU pro hlavni mésto
Prahué.j.4836446/16/2009-80542-110078 ze dne 08.06.2016. Pravni u&inky zapisu
k okamZziku 08.06.2016 16:51:21. Zapis proveden dne 15.06.2016.

Z-4885/2016-209

Listina Rozhodnuti Finanéni Gfad pro hlavni mésto Prahu, UP pro Prahu 9 &.j.-
1028141/2020 /2009-80542-110717 o pokradovani v dariové exekuci ze dne
11.02.2020. Pravni uéinky zapisu k okamziku 12.02.2020 10:02:42. Zapis proveden
dne 17.02.2020.

2-1137/2020-209

o Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zakona)
Povinnost k

KZ STAVBA s.r.o., Sobésinska 239, ﬁjezd nad Lesy, 19016
Praha 9, RC/ICO: 27252710

Souvisejici zdpisy
Prohlaseni konkursu podle insolvené&niho zakona
Povinnost k

KZ STAVBA s.r.o., Sob&Sinska 239, Ujezd nad Lesy,
19016 Praha 9, RC/ICO: 27252710

Plomby a upczornéni - Bez zépisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Smlouva kupni 2ze dne 06.11.2007. Pravni uc¢inky vkladu prava ke dni 07.11.2007.

V-11506/2007-209

Pro: KZ STAVBA s.r.o., Sobésinska 239, Ujezd nad Lesy, 19016 Praha RC/ICO: 27252710
9

F Vztah bonitovanych pudné ekelogickych jednotek (BPEJ) k parcelam - Bez zaépisu

Nemovitosti jsow v uzemnim obvody, ve kterem vykonava statni spravy katastru nemovitosti CR
Katastrflni (fad pro St¥edodesky kraj, Katastrélni pracovisté Praha-vychod, kéd: 200,

strana 2
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Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 1496

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 23.10.2024 08:55:02

Okres: CzZ0209 Praha-vychod
Kat.tzemi: 660922 Jirny

Obec: 538272 Jirny
List vlastnictvi: 1496
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Stfedocesky kraj, Katastralni pracovisté Praha-vychod, kéd: 209.

Vyhotovil:

Cesky Ufad zemémérficky a katastrdlni - SCD
Vyhotovene dalkovym pristupem

Vyhotoveno: 23.10.2024 10:19:29

Podpis, razitko: Rizeni PU:

Poudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k G&elim uvedenym v § 1 odst. 2 katastrdlniho zakona.

Osobni Gdaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek obecného narizeni
o ochrané osobnich ddaja. Podrobnosti viz https://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsow v uzemnim obvodu, ve kterem vykonava statni spravy katastru nemovitosti CR

Katastrélnl (Gfad pro StFedodesky kraj, Katastzédlni pracovisStd Praha-vychod, kéd: 209.
strana 3
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Mapa oblasti
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Vyiez z izemniho planu
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Vyrez z uzemniho planu

VYUZITi UZEMI

BH - bydleni v bytovych domech

OV - ob¢anské vybaveni - vefejna infrastruktura

OM - ob&anské vybaveni - komer&ni zafizeni mala a stfedni

OK - ob¢anské vybaveni - komeréni zafizeni mala a stfedni

OS - obcanské vybaveni - télovychovna a sportovni zafizeni

OH - ob¢anské vybaveni - hibitovy
SV - plochy smi$ené obytné - venkovské

SV - plochy smi$ené obytné - specifické

I

DS - dopravni infrastruktura - silni¢ni

DZ - dopravni infrastruktura - Zelezni¢ni

2|l g

IRARRE

I

Tl - plochy technické infrastruktury

TO - plochy pro stavby a zafizeni pro nakladani s odpady
VL - plochy vyroby a skladovani - lehky pramysl

VD - plochy vyroby a skladovani - drobna a femeslna vyroba
VZ- plochy vyroby a skladovani - zemédélska vyroba

PV - vefejna prostranstvi

°
<

ZV - vefejna prostranstvi - vefejna zelen
ZS - zeleni soukorma a vyhrazena

Z0 - zelen ochranna a izolac¢ni

ZP - zelen prirodniho charakteru

[ w | W - plochy vodni a vodohospodaiské
| N | NZ - plochy zemé&délské
[ NL ] NL - plochy lesni

KZ - koridor Zelezniéni dopravy

ﬁmm@@ TMT  Ks-koridor siniéni dopravy
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