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ZADANI

Uéel ocenéni

Ocenéni pozemk pro vyjednavani k cenu pfi standartni cenu pii koupi

Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjiSténa (administrativni cena) podle cenového predpisu vyhlasky MF €. 441/2013 Sb. v
aktudlnim znéni, kterou se provadéji nékterd ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku.

Obvykla cena (trzni hodnota, obecna cena)

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku - se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera
by byla dosazena pii prodejich stejného, poptipadé 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 naptiklad stav tisn€ prodavajiciho nebo kupujiciho, dasledky
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. Obvyklad cena
vyjadfuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Podle mezinarodnich ocenovacich standardii IVSC je definovana trzni hodnota - "odhadovana
Castka, za kterou by m¢l byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivli mezi
dobrovolné kupujicim a dobrovoln€ prodavajicim po patiicném prizkumu trhu, na némz Gcastnici
jednaji informované, rozvazné a bez natlaku."

Stanoveni trZzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redlné pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic soucasnou 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 zpusob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i tcelem, 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 sniZzena o pfimétené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného stafi a pfimétené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou veéc 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 urokové sazbé
ulozit, aby Uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.



Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

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



NALEZ

Mistopis

Obec Kobylnice je malou obci umisténou na jihovychodnim okraji regionu Mladou Boleslav s
pozitivy a negativy z tohoto umisténi vyplyvajici.

V misté je pouze maly obchod a obecni Gfad. Ostatni sluzby jsou nutné navstévovat dojizdénim a to
vcetn¢ dojizdéni za praci a ndkupy.

Adresa

Katastralni udaje : kraj Stiedocesky, okres Mlada Boleslav, obec Kobylnice, k.u. Kobylnice
Adresa nemovité véci:  Kobylnice, 294 46 Kobylnice

Vlastnické a evidencni udaje

Boftivoj Misik, Boleslavska 168, 289 34 Rozd’alovice, LV: 48, podil: 1 /3
Vaclav Misik, Pseves 82, 507 32 Kopidlno, LV: 48, podil: 1/3
Hana Novakova, Cernd Hora 8, 289 01 Dymokury, LV: 48, podil: 1 /3

Podklady

Vypis z KN LV ¢. 48 ¢asteCny

Kopie z KM pro ¢ast uvazovaného uzemi

Vytez z platného UP a navrhu zmény UP pro obec Kobylnice
Mapa lokality

Podklady z realitniho trhu

ré

Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméFenim byla provedena dne 10.10.2023 za piitomnosti Ing. M. Zahourka.

Situace
Typ pozemku: O zast. plocha ostatni plocha L] orna pida
O trvalé travni porosty 01 zahrada O jiny
Vyuziti pozemkt: 0 RD O byty O rekr.objekt [0 garaze O jiné
Okoli: | bytova zona O primyslova zona O nakupni zona
[ ostatni
Ptipojky: O/0Ovoda [O/0O kanalizace O /0 plyn
vef. / vl O /0 elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): 0 MHD O Zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice 1. tf. silnice IL,IIL.tF.
Poloha v obci: okrajova Cast - ostatni
Piistup k pozemku [ zpevnéna komunikace nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

295/1 Krajska sprava a udrzba silnic Sttedoceského kraje, silnice



Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné 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 vetejné komunikace

Komentar: Rizika nezjisténa

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi

NE Povodiova zéna 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy
Komentar: Rizika nezjisténa

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovitd véc neni pronajimana
Komentaf: Rizika nezjisténa

Dokumentace a skutecnost

Odhadce vychazel ze zjisténi na mistnim Setieni a zjisténi sdélenych ucastnikem fizeni.

Celkovy popis nemovité véci

Pozemky jsou umistény na okraji obce Kobylnice s navaznosti na stavajici bytovou lokalitu rezidenéni
zastavby. Pozemky jsou vedeny jako ostatni plocha - silnice a navazuje na stavajici zastavbu v okraji obce
severn¢ od centra. Pozemky nejsou urceny schvalenymi izemnimi plany pro vystavbu.

Pozemek p.¢. 306/1 je pruhem kopirujici ¢ast podél komunikace vpravo k okraji obce.
Pozemek p.¢. 306/3 je pruhem kopirujici ¢ast podél komunikace vlevo k okraji obce.
V této lokalité je pouze ¢asteéné zainvestovani, tyto pozemky nejsou k siti zajistény.

Stavebni pozemek nepiipraveny (nezainvestovany, po zafazeni mezi stavebni pozemky uzemnim planem).
Jde o pozemky, které nejsou podle platného uzemniho planu zalenény do zastavéného Uzemi. Jejich
zastavitelnost neni zaclenény do vystavby reziden¢nich staveb. Zatazeni pozemku je vysledkem schvaleni
uzemniho planu dané obce..

Pozemek ostatni plochy v pruhu okolo stavajici zastavby neni v platném Gzemnim planu urceny k zastavéni.
Ale nejsou na tento pozemek vyvedeny ptipojky IS, ani nejsou provedeny vyjezdy k budoucim jednotlivym
pozemkiim.

Cena takového pozemku se v tomto ptipadé pohybuje ve vysi do 25 % z ceny stavebniho pozemku plné
ptipraveného.

V tomto piipadé se jedna o pozemek ¢asteéné ptipraveny (po budoucim vydani stavebniho povoleni nebo
uzemniho rozhodnuti, s ¢asteCnym vybavenim inZzenyrskymi sitémi v¢. komunikaci).



Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. pozemky bez moznosti pfipojeni na IS v k.a. Kobylnice

Obsah trzniho ocenéni majetku

1. Hodnota pozemkii
1.1. pozemky ostatni plochy v okraji obce Kobylnice



ODBORNY POSUDEK

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev predmétu ocenéni: Pozemek p.¢. 306/1 ap.c. 306/3
Adresa predmétu ocenéni: Kobylnice
294 46 Kobylnice
LV: 48
Kraj: Stfedocesky
Okres: Mlada Boleslav
Obec: Kobylnice
Katastralni tzemi: Kobylnice
Pocet obyvatel: 154

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 392,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

OL1. Velikost obce: Do 500 obyvatel \ 0,50

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

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

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elekttina, vodovod, Il 0,70
nebo kanalizace, nebo plyn

O5. Dopravni obsluZznost obce: V obci je Zeleznicni zastavka, nebo i 0,90
autobusova zastavka

06. Obcanska vybavenost v obci: Minimalni vybavenost (obchod nebo V 0,85

sluzby — zakladni sortiment)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1* O2 * Oz * O4 * Os * Os = 307,00 K&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakoni ¢.
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. a
¢. 337/2022 Sb., kterou se provadéji n€kterd ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb.

1. pozemky v UP bez moznosti pripojeni na IS v k.u. Kobylnice
Pozemky jsou v soucasnosti uzivany obci ¢astecné jako zelena plocha podél komunikace

na kterym je nékolik piestarly ovocnych stromti JHKM ve VK, které nejsou pro obyvklou cenu
relevantni.



Ocenéni

Koeficient redukce R:
Vymeéra viech pozemkii ve funkénim celku vp = 1 367,00 m?
R = (200 + 0,8 * 2vp) / 22vp
R =(200+0,8 *1367,00) / 1 367,00 = 0,946

Stavebni pozemKky pro ostatni plochy, komunikace

Uprava zikladnich cen pro pozemky komunikaci
Znak Pi

P1. Kategorie a charakter pozemnich komunikaci, vetejného
prostranstvi a drah
II Mistni komunikace(l. az III. tfidy), drahy regionalni, drahy -0,20
specialni, vzletové a pristavaci drahy letist' v délce do 1 200 m

P2. Charakter a zastavénost Gizemi

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

Il Komunikace s nezpevnénym povrchem -0,03
P4. Vlivy ostatni neuvedené

II Bez dalsich vliva 0,00
PS5. Komeréni vyuZiti

I Bez moznosti komer¢niho vyuziti 0,30

4

Uprava zékladni ceny pozemkii komunikaci I=Ps*(1+) Pj)=0,246

i=1

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkut

Zatfidéni Z[aKké'/;ir]‘a Koeficienty lpr(L /‘r:szn]a
§ 4 odst. 3 - stavebni pozemek - ostatni plocha, ostatni komunikace a vefejné prostranstvi
§ 4 odst. 3 307,- 0,246 1,000 75,52
Typ Nézev Parcelni Vymeéra Jedn. cena Cena
&islo [m?] [K&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 3 ostatni plocha - 306/3 595 75,52
ostatni komunikace
Reduk¢ni koeficient R = 0,946 71,44 42 506,80
§ 4 odst. 3 ostatni plocha - 306/1 772 75,52
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ostatni komunikace

Redukéni koeficient R = 0,946 71,44 55 151,68
Ostatni stavebni pozemky - celkem 1 367 97 658,48
Pozemky v UP smozZnosti pripojeni na IS v k.i. Kradlin - zjiSténa = 97 658,48 K¢
cena celkem

Trzni ocenéni majetku

1. Hodnota pozemkd
1.1. oddélené pozemky ostatni plochy v okraji obce Kobylnice

Ocefnovana nemovita véc

Tato metoda pro ocenéni nemovitosti (stavby a pozemky) je zaloZena na porovnani piedmétné
nemovitosti s obdobnymi, jejichz ceny byly v nedavné dob¢ realizovany na trhu, jsou znamé a ze
ziskané informace je mozno vyhodnotit jak hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak i
hodnotu pozemkd.

Porovnédvaci metoda dava nejptesnéj$i obraz o skutecné realizovatelnych cenach. Nevyhodou je
neustalé zastaravani informaci a potieba neustalé aktualizace porovnavaci databaze. Tato skutecnost
vyzaduje pravidelnost a soustavnost monitoringu trhu. S mnozstvim a kvalitou informaci o trhu
zakonité roste i presnost hodnoceni a schopnost odhadce odlisit kvalitu a tedy i vliv jednotlivych
parametrl na cenu. Velky vliv na kvalitu dosazenych porovnavacich cen mé ovéfend informace o
prabéhu prodeje.

Cena nemovitosti se utvaii na trhu v konkrétnich podminkach. Nemovitost je charakterizovana
kvalitativnimi parametry jako napf. vyuZitelny prostor (vyuzitelnd plocha), polohou, velikosti a pod.

Porovnévaci metoda je v tomto ptipad€ pouZzita pfi vypoctu cen pozemk, kdy ceny pozemk jsou v
lokalit¢ znamy, podobné je pouzito znamych Udaji z dosazitelného nijemného v misté. Pro
stanoveni primérné ceny na jednotku plochy je pfistoupeno s informativnim stanovenim, které je
odvozeno z obchodovanych nemovitosti v prabéhu cca 1-3 let.

| UZitna plocha: 1 367,00 m? |

Zdtavodnéni a popis pouZitych koeficient pro porovnani:

Koeficienty vyjadiuji pfedpokladany cenovy vztah mezi ocefiovanou a srovnatelnou nemovitosti.
Jevi-li se v daném kritériu OCENOVANA nemovitost cenové LEPSI, je koeficient VETSI nez 1,
jevi-li se OCENOVANA nemovitost HORSI, je koeficient MENSI nez 1. Za vychozi cenu pro
vypocet se uvazuje cena srovnatelné nemovitosti.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Lhotky 24, Mlada Boleslav, Stfedo¢esky kraj, Stiedni Cechy, 29406, Ceska
republika

Lokalita:  Lhotky 24, Mlada Boleslav, Stfedocesky kraj, Stfedni Cechy, 29406, Ceska
republika

Popis: Pozemky pro bydleni 1000 m2 - Lhotky, okres Mladd BoleslavNabizim hezky slunny,
mimé svazity, stavebni pozemek s garazi, o vyméte cca 1000 m2, v obei Lhotky u Mladé¢
Boleslavi. Nemovitost se nachazi v klidné ¢asti obce Lhotky, v malebné a nedotené
stiedoGeské krajing. Je obklopena piirodnim parkem Chlum a Cizovky. Pouhych 5 minut od|
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obce Biezno, kde je veskera obCanska vybavenost a 13 km od Mladé Boleslavi. Na hranici
pozemku elektfina, potfeba vybudovat jimku nebo COV a studnu. Vice informaci u

makléfe.
Pozemek: 1 000,00 m?
UZitna plocha: 1 000,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Objektivizacni koeficient - v¢. IS 0,85
K2 Poloha pozemku - okraj obce vystavbé 0,85
K3 Vlastnické vztahy 1,00
K4 Préavni vztahy 1,00 .
K5 Sirsi vztahy - uzky pruh 0,85 Zdroj: Valuo.cz
Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 14.5.2023 [m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
2 299 000 1000 2 299 0,61 1402
Nazev: Zer&ice 107, Mlada Boleslav, Stiedolesky kraj, Stiedni Cechy, 29446, Ceska
republika
Lokalita: Zer€ice 107, Mlada Boleslav, Stfedocesky kraj, Stiedni Cechy, 29446, Ceska
republika
Popis: Krasny udrzovany pozemek 1575m2K prodeji pozemek 1575m2 na kterém stoji rodinny

déim v malebné obci Zeréice pouze 9km od Mladé Boleslavi a 60km od Prahy vhodny jak k]
trvalému bydleni tak i k rekreaci. Dim béhem poslednich 20let prosel c¢astecnoul
rekonstrukci (nova stfecha, nové eletrické rozvody, nové rozvody topeni, zdéna koupelna se
sprchovym koutem) Zastavéna plocha domu je 140m2. Dispozice domu se sklada ze
samostatné kuchyné na kterou navazuje prakticka spiz a koupelna, obyvaci pokoj, loZnice,
wc, prostorna gardz, technicka mistnost, letni pokoj, sklep 15m2. K dispozici prostornd
puda 112m2 vhodna k vestavbé. Vytapéni domu je mozné kombinovat na tuha paliva nebo
vytapéni pomoci elektrokotle nova kanalizacni piipojka plus vlastni jimka, voda obecni i Z
vlastni vrtané studny . Na pozemku o celkové vymeéte 1575m2, ktery je cely stavebni
muzete postavit dle izemniho planu jesté jeden dim. Zahrada je peclivé udrzovana, velice
urodna puda, velké mnozstvi zdravych ovocnych stromil (merunka, Svestka, tfeSen, visen,
jablko, hruska). Na pozemku dale stoji nova pergola na posezeni a zahradni domek na
natadi. V sousednich Semcicich krasné koupalisté, v bezprostitednim okoli pno lesti. Dim
ma nékteré stény popraskané (dle odborného vyjadreni statika lze provést opravu ktera bude
vychazet okolo 500.000,-K¢) Doporuéuji prohlidku nemovitosti.

Pozemek: 1 575,00 m?

UZitna plocha: 1 575,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Objektivizacni koeficient - v¢. IS 0,85

K2 Poloha pozemku - k vystavby RD 0,85

K3 Vlastnické vztahy 1,00

K4 Pravni vztahy 1,00 i

K5 Sirsi vztahy - Gzky pruh 0,85 Zdroj: Valuo.cz
Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 2.4.2023 [m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
3990 000 1575 2533 0,61 1 545
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Nazev: Zertice 23, Mlada Boleslav, Stiredodesky kraj, Stiedni Cechy, 29446, Ceska

republika

Lokalita: ZerCice 23, Mlada Boleslav, Stiedocesky kraj, Stredni Cechy, 29446, Ceska
republika )

Popis: Prodej pozemku k bydleni, 837 m2, ZerCiceHledate krasné a klidné misto, kde byste si

nechali vystavét dim podle vlastnich piedstav? Mizeme Vam pomoci. Rovinaty pozemek o
rozloze 837 m2 se nachazi v obci Zeréice u Mladé Boleslavi. Na hranici pozemku se
nachdzi inzenyrské sité¢ (elektfinu, vodovod, kanalizaci a kabelovy internet). Dle platného
uzemniho planu je pozemek urcen k zastavbé rodinného domu. Pokud nedisponujete
dostate¢nou vysi vlastnich zdroji na koupi pozemku, pomizeme Vam s financovanim skrze
nase hypotecni centrum. Pro uplné informace nevéahejte kontaktovat makléfe a sjednat si
schiizku v ramci prohlidkového dne.

Pozemek: 837,00 m?
UZzitna plocha: 837,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Objektivizacni koeficient - v¢. IS 0,85
K2 Poloha pozemku - okraj k RD 0,85
K3 Vlastnické vztahy 1,00
K4 Préavni vztahy 1,00
K5 Sirsi vztahy - Gzky pruh 0,85
Cena [K¢] Vymeéra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 13.11.2022 [m?] [K¢&/m?] Kc [K&/m?]
1 500 000 837 1792 0,61 1093
Nazev: 27947, Prodasice, Mlada Boleslav, Stiredo¢esky kraj, Stiedni Cechy, 28935,
Ceska republika
Lokalita: 27947, Prodasice, Mlada Boleslav, Stiedocesky kraj, Stfedni Cechy, 28935, Ceska
republika
Popis: Vyjimeény pozemek v malebném kraji pro stavbu rodinného domu - 1 200 m2,

ProdasiceChcete bydlet v pohadkovém kraji? Nebo chcete bojovat proti inflaci vloZenim|
penéz do stavebni parcely? Mame pro vas vybornou nabidku. Nabizime exklusivné ke
koupi pozemek 1 200 m2 a podil na piijezdové cesté¢ v Obci ProdaSice. Obec se nachazi na
pomezi tfi okresit s pohodlnou dostupnosti do vSech okresnich mést - Mlada Boleslav (20
minut), Nymburk (25 minut) a Ji¢in (30 minut). Pro trvalé bydleni i pro rekreacni tcely je
to ta prava volba milovnikil lesti a pfirody obecné. Lesy v okoli jsou houbatskym rajem.
Milovnici pamatek si rovnéZ ptijdou na své - v okruhu deseti kilometrt jsou zamky Loucen,
Détenice, Mcely a Rozd’alovice. Neni to ndhoda, ze se panové zminénych sidel usadili
pravé v tomto kraji. Je tu skutecné€ nadherné. Zastanci zdravych a plnohodnotnych potravin
tu ve vzdalenosti necelych deset minut autem najdou farmu Seletice s mlécnymi a masnymi
produkty vlastni vyroby S$pickové turovné.JednoduSe shrnuto. Stavebni pozemek v
pohadkovém kraji, pfiroda, pamatky, zdravé potraviny, okresni meésta ve velmi piiznivé
blizkosti. Co vice si pfat?Pro dalsi informace a pro sjednani prohlidky mmne nevéhejte

kontaktovat.
Pozemek: 1 200,00 m?
UZitna plocha: 1 200,00 m?
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Pouzité koeficienty:

K1 Objektivizaéni koeficient - k moznosti IS 0,85
K2 Poloha pozemku - k vyst. RD 0,85
K3 Vlastnické vztahy 1,00
K4 IV),rajm vztahy o 1,00 Zdroj: Valuo.cz
K5 Sirsi vztahy - uzky pruh 0,85
Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 18.12.2022 [m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
2 500 000 1200 2 083 0,61 1271
Nazev: Dolanky 5, Bifezno, Mlada Boleslav, Stiedoc¢esky kraj, StFedni Cechy, 29406,
Ceska republika 5 5
Lokalita: Dolanky 5, Bfezno, Mladé Boleslav, Stfedocesky kraj, Stredni Cechy, 29406, Ceska
republika
Popis: Stavebni pozemek 868m2 — méstys Brezno - DolankyNabizime prodej stavebniho pozemku

o vyméie 868m2 na slunném misté v méstysu Biezno, ¢ast Dolanky jen 8 km od Mladé
Boleslavi. Pozemek je piiblizn€ obdélnikového tvaru, ma rozmeéry cca 24x36m a nachazi se
mirném jiznim svahu. V cené je zahrnuto oploceni ze tii stran, zpevnény vjezd z krajské
asfaltové komunikace, vlastni vrtana studna a p¥ipojka elektiiny (v realizaci). Z hlediska UP
se jedna o lokalitu BV — bydleni venkovské. Velmi klidné misto s minimalnim provozem
pfi méstysu Biezno s velmi dobrou obcanskou vybavenosti. Vhodné k rekreaci i k trvalému
bydleni. Doporu¢ujeme prohlidku.

Pozemek: 868,00 m?

UZitna plocha: 868,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Objektivizacni koeficient - v€. moznosti IS 0,85

K2 Poloha pozemku - velmi dobry k RD 0,85

K3 Vlastnické vztahy - bez vlast. vztahil 0,90 7

K4 lv)?évni vztahy ) 1,00 -' roj: Valuo.cz

K5 Sirsi vztahy - dal$i doba realizace a uzky pruh 0,70
Cena [K¢] Vymeéra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 16.4.2023 [m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]

2 950 000 868 3399 0,46 1564

Zduvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:
Pro standartni ceny pozemkd je redukovana koeficienty k lokalitu, zatazeni do UP ak IS

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 1 093 K¢&/m?
Primérna jednotkova porovnévaci cena 1 375 K¢&/m?
Median 1 402 K¢&/m?
Maximalni jednotkova porovndvaci cena 1 564 K¢&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé vyméry pozemku

Median jednotkovych cen 1 402 K¢&/m?
Vyméra pozemku 0,00 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 1916 534 K¢
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REKAPITULACE

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. pozemky v UP bez moznosti pfipojeni na IS v k.u. Kobylnice 97 658,- K¢
Vysledna cena - celkem: 97 658,- K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 97 660,- K¢

slovy: DevadesatsedmtisicSestsetSedesat K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu 97 660 K¢

slovy: DevadesatsedmtisicSestsetSedesat K¢

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Hodnota pozemki
1.1. pozemky ostatni plochy v okraji obce Kobylnice 1916 534,- K¢

Hodnota pozemku bez redukénich 1916 534 K¢
koef.

Silné stranky

Pozemek umistény okraji obce v okraji stavajici zastavby. Zainvestovani IS v misté je nezajisténo.

Slabé stranky

Pozemek nevyuzivany, zky dlouhy u silnice . U tohoto pozemku neni jind moZnost tohoto vyuZziti
nez pouze k soucésti komunikace.

Obvykla cena 446 008 K¢

slovy: CtyfistadtyficetSesttisicosm K¢

Vycisleni podilli jednotlivych vlastnika:

Boftivoj Misik, Boleslavska 168, 289 34 Rozd’alovice, LV: 48, podil: 1/ 148 669,- K¢
3

Vaclav Misik, P§eyes 82, 507 32 Kopidlno, LV: 48, podil: 1/3 148 669,- K¢
Hana Novakova, Cernd Hora 8, 289 01 Dymokury, LV: 48, podil: 1 /3 148 669,- K¢
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Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pro ocenéni dané nemovitosti je pouzita metoda porovnani na zaklad¢ standardni jednotkové
trzni ceny. Korekce u jednotlivych pozemku respektuji jejich zvlastnosti pokud se tyka obce a jejiho
vybaveni, umisténi v obci ve vztahu K centru, k sousednim pozemkim a objektim, v terénu,
dostupnosti pozemku, jeho zainvestovani a vybaveni aj.

Tato jednotkové cena, ziskand néslednym statistickym vyhodnocenim jako primérna je
potom piepoctena na jednotkovou cenu objektu; po vyndsobeni vymeérou pozemku je potom ziskdna
jeho porovnavaci hodnota.

Zaver

Vyhodnoceni

Porovnani provedeno na zadklad¢ vlastni databdze obchodovanych nemovitosti a nemovitosti
realizovanych ¢i nabizenych na realitnich serverech Obec Kobylnice je umisténa na zdpadnim
okraji regionu. Je nutnost dojizdéni za dal$imi sluzbami, ndkupy a za praci. Lokalita je umisténa
stranou kom. taht.

Na zékladé publikace Ustavu mistniho rozvoje a Ministerstva pro mistni rozvoj s nazvem Uzemni
rozvoj/ déle s realitnimi kanceldfemi a na vlastniho prizkumu, jsme pro stanoveni ceny pozemkil
na zakladé jejich vyvoje a na zakladé poznani stanovili jednotlivé faze vyvoje pozemku v
podminkach Ceské republiky nasledovné:

- zemé&d¢lsky pozemek

- zem&delsky pozemek s nevyjasnénou funkci

- stavebni pozemek nepfipraveny (syrovy, nebo téz panensky po zafazeni mezi stavebni pozemky
uzemnim pidnem)

- stavebni pozemek CcCastecné pfipraveny (po vydani stavebnino povoleni nebo wzemniho
rozhodnuti, bez vybaveni inZenyrskymi sitémi v¢. Komunikaci

- stavebni pozemek plné ptipraveny.

S prihlédnutim k umisténi pozemku, a ev. moZnému budoucimu zpusobu vyuZiti, jsem
nazoru, Ze ocefiovany pozemek je obtiZné obchodovatelny.

Dle vySe uvedenych realizovanych pozemk je ziejmy vyvoj ceny v jednotlivych fazich realizace a
zainvestovani pozemkul pro vystavbu.

Jak bylo vySe uvedeno, v tomto konkrétnim ptipad€ ocefiovan je pozemek neptipraveny. Jedna se o
pozemky, které jsou umistény v intravilanu obce. Jejich zastaviteInost neni mozna, a je znama
zékladni regulace vystavby, pfedev§Sim funkéni vyuziti. Jednd se tedy o pozemek, ktery neni
napojen na inZzenyrské sité, a je umistén pouze k pfipojenim k stavajici okraj mistni komunuaci.
Cena takového pozemku potom €ini odhadem max 25. % z ceny pozemku plné zainventovaného,
tj. obvykld cena v soudasnosti ¢ini 1950- 2500 Ké&/m?2 Tato cena by se tykala vyjasnéného
pozemku, ktery by mohl byt nasladné vyuzit jako stavebni.

Obvykla cena je stanovena dle platné vyhlasky zjiSt€énou cenou snizenym koeficientem 0,246 a
regulovana koeficientem 0,946.

Obvykla cena je tedy dle koeficienti zjisténa dle vysi:

1916 534,00 * 0,246 * 0,946 = 446 008,00 K¢

To je cena za 1 m2 plochy : 326,00 K¢&/m2.
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KONCESNI LISTINA

Vydal Okresni zivnostensky ufad Okresniho ufadu Mlada Boleslav
Cislo jednaci: OkZU 1/2001/00811

Certifikat odhadce nemovitosti QEN ¢. 68/221/CON/2023-RE ze dne 31.3.2023. Vydal certif. organ
USL, VUT v Brn&

V Mladé Boleslavi 19.10.2023

RAZITKO A PODPIS

Ing. Miroslav Zahourek
Vini¢na 1479
293 01 Mlada Boleslav

Zpracovano programem NEMEXxpress AC, verze: 3.13.7.

PRILOHY ODBORNEHO POSUDKU
¢: 5422-12/2023

pocet stran A4 v piiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 48 ze dne 18.9.2023 2
Mapa oblasti 1
Kopie katastralni mapy 2
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LV ¢. 48 ze dne 18.9.2023

@UZK Nahlizeni do katastru nemovitosti

Parcela Stavba Jednotka Pravo stavby Rizeni Mapa v Kat. Gzemf Mj katastr

‘ Pro zobrazeni viastnika a dalSich udaju se prihlaste nebo zadejte zobrazeny kéd.

Novy obrazek

Informace o pozemku

Parcelni ¢islo: 306/11

Obec: Kobylnice [571172]c

Katastralni Gzemi: Kobylnice [667463]

Cislo LV: 43

Vyméra [m?: 772

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: KMD

Uréeni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé
Zplsob vyuZiti: silnice

Druh pozemku: ostatni plocha

Sousedn( parcely

Zpusob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany zadné zpdsoby ochrany.

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEJ.

Nemovitost je v Gzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastraini tfad pro Stiedodesky kraj, Katastrdini pracovisté Mlada Boleslav=r

Zobrazené udaje majf informativni charakter. Platnost dat k 18.09.2023 07:00.
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@UZK Nahlizeni do katastru nemovitosti

Parcela Stavba Jednotka Pravo stavby Rizeni Mapa v Kat. azemi M) katastr

1 Pro zobrazeni vlastnika a daliich Gdajh se prihlaste nebo zadejte zobrazeny kéd. I

K e, R
Novy obrézek
|

Informace o pozemku

| Parcelni islo: 306307 :
Obec: Kobyinice [571172]¢ \\\
Katastralnl Gzerm: Kobylnice [667463] Vi
Cislo LV: 48
Vyméra [m2k: 595
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti Zads
Mapovy list: KMD
Uréeni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé
Zpuisob vyuditf: silnice

| Druh pozemku: ostatni plocha

Sousedni parcely

Zpuasob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany Zadné zpisoby ochrany.
Seznam BPEJ
Parcela nema evidované BPEJ.

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statn( spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastraini ufad pro Stredoéesky kraj, Katastrdln{ pracoviété Mlads Boleslavsi

i&brazeinéiddaje maji informativni charakter. Platnost dat k 18.09.2023 07:00.
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Mapa oblasti
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