ZNALECKY POSUDEK

cislo polozky: 3615-6/2022

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady se specializaci nemovitosti

Struény popis pfedmétu znaleckého posudku
o trzni hodnoté ndjemného za pozemek pare.&.1615/15 v k.i.CernoSice, obec Cernosice,

Praha - zapad

Znalec: Ing. Milan Pavlovsky
Budjovicka 820/42
140 00 Praha 4

telefon: +420 603 280808
e-mail: milanpavlovsky@seznam.cz

Zadavatel:  Vyzkumny tstav lesniho hospodatstvi a myslivosti, v.v.i.
Strnady 136
252 02 Jilovisté

Pocet stran: 15 Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo: 1

Podle stavu ke dni: 21.02.2022 Vyhotoveno: V Praze 21.02.2022



1. ZADANI

1.1. Znalecky tukol, odborna otazka zadavatele

Jakd je trZni hodnota najemného za pozemek parc.6.1615/15 v k.a.Cernosice, obec
Cernosice, Praha - zapad.

1.2. Uéel znaleckého posudku

TrZni hodnota ndjemného za pozemek.

1.3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka byla provedena dne 14.02.2022.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis
- Prohlidka nemovitosti

- Udaje uvedené objednatelem posudku

- Vypis zKN, LV ¢.252

- Geometricky plan ¢.5158-60/2019 z 16.9.2019

- Snimek katastralni mapy

- Objednavka znaleckého posudku

- Nabidky na prondjem pozemkii na serveru Sreality

2.2. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Kvili popisu je jako pomicka pouZita ocefiovaci vyhlaska, pro trZni hodnotu ndjemného je pouZita
metoda porovnavaci.



3. NALEZ

3.1. Vycet sebranych nebo vytvoienych dat

Nazev pfedmétu ocenéni: Pozemky p.¢.1615/15
Adresa pfedmétu ocen&ni: Dobfichovicka

252 28 Cernogice
LV: 252
Kraj: Stredocesky
Okres: Praha-zapad
Obec: Cernogice
Katastralni tizemi: Cernogice
Pocet obyvatel: 7382

Vlastnické a evidenéni Gdaje

Vyzkumny tstav lesniho hospodatstvi a myslivosti, v.v.i., Strnady 136, 252 02 Jilovi§tg, podil
1/1

jsou uvedeny na LV ¢.252 pro k.i.Cernogice

Dokumentace a skuteénost
PiedloZena dokumentace souhlasi se skute¢nosti.

Celkovy popis nemovité véci
Jedna se o pozemky situované podél silnice Dobfichovicka v &asti, kde silnice opousti
CernoSice smérem k Dobfichovicim.

Na ocefiovaném pozemku parc.¢.1615/15 stoji ploty, zbytek pozemku tvoii oplocena &4st
zahrady u rodinného domu, tvoii s nim jeden funkéni celek.



4. ZNALECKY POSUDEK

Pro stanovent trZni hodnoty najemného je pouZita porovnavaci metoda. Pro porovnani byly
vybrany pozemky v okoli Prahy, protoZe p¥imo v Cernogicich Z4dné pozemky pronajaty nebyly.

Pii porovnani byl kladen diiraz na lokalitu a velikost pozemku. Zaroveii byla vzata v Gvahu
skute€nost, Ze se jedna o nabidkové ceny, které jsou vzdy vyssi neZ ceny sjednané.

4.1. TRZNI HODNOTA POZEMKU

Trzni hodnota je hodnota majetku, které by bylo moZné dosidhnout mezi svobodné
jednajicimi subjekty, kdy prodavajici by majetek bez n&jakého natlaku prodat chtél a kupujici by
rovnéZ bez néjakého natlaku majetek chtél koupit.

Tuto hodnotu Ize nejlépe uréit porovnanim nékolika podobnych nemovitych véci, které
byly v posledni dob& obchodovany. Ve znaleckém posudku ¢.3614-5-22 byla ke dni 17.2.2022
stanovena obvykla cena pozemku ve vysi 7 961,-K¢/m2. Tato cena vychézela ze sjednanych cen 4
pozemki v blizkém okoli, které které byly prodény.

4.2. TRZNI HODNOTA NAJEMNEHO

Obvyklou cenu najemného nelze urcit, protoZe nejsou znamy Z4dné tidaje o pozemcich,
které€ jsou pronajimany. Vy$e najemného se nikde neuvadi.
Z tohoto diivodu je pfistoupeno k ocenéni trzni hodnoty ndjemného.

TrZzni hodnota je hodnota majetku, které by bylo mozné dosahnout mezi svobodn&
Jednajicimi subjekty, kdy pronajimajici by majetek bez né&jakého nétlaku pronajmout chtél a
najemce by rovnéZ bez n&jakého natlaku majetek chtél pronajmout.

Tuto hodnotu lze nejlépe urcit porovnanim né&kolika podobnych pozemki, které jsou
pronajaty pro podobné ticely nebo které jsou k prondjmu nabizeny. O pronajatych pozemcich nenf
nic zndmo. Je proto pfistoupeno k porovnani soudasnych nabidek pozemki k prondgjmu. Musi byt
zohledn€na skutecnost, Ze se v piipadé nabidek jedna o nabidkové ceny, které jsou vyssi nez ceny
pozdgji uskutecnéné. Kazda nabizend cena ma v sobé& zahrnut prostor na vyjednavani o slevé.

7. velmi 1izké nabidky pronajimanych pozemkd bylo z realitniho serveru S reality vybréno
nékolik pozemkil ve Stiedodeském kraji, které jsou nabizeny k prondjmu. Jejich vyhodnoceni je
uvedeno niZe, jejich nabidkové listy jsou v pifloze znaleckého posudku.



V nasledujicim pehledu jsou tyto ceny upraveny koeficienty, které zohlediiuji vn&j3f vlivy.

Nabizeny pozemek 715 m2 Beroun - pozemek nabizen za 15,-Ké/m2/mésic

nabidkové cena za m2...... koef.inzerce.... koef.mista........ koef.velikosti....................uprav.cena

| ET e et e I O L e B o 0:805 i 1200 e .., 1368 K&/m2
Nabizeny pozemek 250 m2 Lysa n/L - pozemek nabizen za 10,00 K&/mésic

nabidkova cena za m2.......koef.inzerce.....koef.mista......... koef.velikosti.....................uprav.cena

LK U S | s L L s 200 caamnmnamns  1311TKEmM2
Nabizeny pozemek 393 m2 Slany - pozemek nabizen za 15,-K¢&/mésic

nabidkova cena za m2...... koef.inzerce.....koef.mista.........koef.velikosti....................uprav.cena
LSRRBINE ccommmsssssumsimsinessasiOdB s icsicsisacso QRO it rowir e 2l s s toms e ariiaevine:. (I GRIKEME
Nabizeny pozemek 486 m2 Riany - pozemek nabizen za 25,-K¢&/mésic

nabidkova cena za m2...... koef.inzerce..... koefmista........ koef. velikosti..................... uprav.cena

P F ) R . (R | . . BRI |1, S e R | L )

Priumérna porovnatelna jednotkova hodnota.............13,33 Ké¢/m?za mésic

Pro stanoveni vySe ndjemného neexistuje Zadny piedpis. Pfi situacich, kdy naptiklad stavba
obytného domu stoji na pozemku mé&sta Prahy, navrhuje MC Praha 4 jako vyi roéniho ndjemného
ve vy§i 2% z ceny pozemku. V naSem pfipadé by tento névrh byl ve vydi 2% ze 7 961,-K&,
£j.159,22 Ké/m? roéng, 13,26 K&/m? mésiéné, coz i koresponduje s hodnotou stanovenou
porovnavaci metodou.

Po analyze uvedenych hodnot posuzovaného majetku je ziejmé, Ze :

Trzni hodnota najemného za pozemek parc.&.1615/15 v k.i.CernoSice, obec Cernosice,
Praha - zapad. novena metodou porovnini tedy ¢astka zaokrouhlen4 na celé koruny ve vysi :

13,00 Ké/m2/mésic
slovy: tfinact korun Ceskych



5. ZAVER

5.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd'

Jaka je trzni hodnota ndjemného za pozemek parc.§.1615/15 v k.i.CernoSice, obec Cernogice,
Praha - zapad.

TrZzni hodnota najemného za pozemek parc.8.1615/15 v k.ﬁ.éemoéice, obec C‘emo§ice, Praha -
zapad ¢ini

13,-K¢&/m?
slovy: tfindct korun ¢eskych
SEZNAM PRILOH
pocet stran A4 v piiloze:
Snimek KM 1
Geometricky plan 2
Pozemky k prondjmu 4
Foto 1

Odmeéna nebo nahrada nakladd

Znale¢né a nahradu naklada Gétuji dokladem ¢&. 18-22.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Praze dne
31.8.1987 &j. Spr 831/85 pod pot.cislem 990 pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady
se specializaci nemovitosti a dne 19.4.1993 pro zdkladni obor stavebnictvi - stavby obytné,
prumyslové a zemédélské.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢éislem 3615-6/2022 evidence posudkii.

<3 PaWoL,
@\ 00" €ko,) L?,F
s % 0,15 _}'

V Praze 21.02.2022

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Milan Pavlovsky
Budgjovicka 820/42 lll

140 00 Praha 4

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.11.12.
T



PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU

¢: 3615-6/2022
pocet stran A4 v piiloze:
Snimek KM 1
Geometricky plan 2
Pozemky k prondjmu 4
Foto 1
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Sernam souradnic (S-JT58)
Cisto bodk. Soursdnice pro Zepls oo KN
¥ x Kog kv, Poznamka

25-207 753098.82 1057370.6% 7 dotasng steb.
439-7 78308857 1057367.20 7 harva ne darbe

1 753085.66 105736682 3 barva e PRS

2 753083.86 108737053 2 barva rg poderdrvee pioty
k| 783052.22 105735794 3 barva py obrubnrka
4 75307553 1057359.82 3 ocel. fep

& T63081.60 1057358.77 3 [

11 753087.03 10573649.43° 3 roh ohradn 2

17 753097 28 1057370.10 3 Barva na chradtd 1d
25 75308581 105736688 23 roh podezdiviy

74 753086.37 105736544 3 fomn abirubnrki

78 TH3068.20 105736105 3 fom: cheubnily

Ha VBI057.43  10H7IBE60 3 lom D¢ ubniies

- 10



17.02.22 10:54

Prondj iho p 715 m¥, K Zahradkam, Beroun - Beroun-Mésto « Sreality.cz

O Simandis e300 8 dobl) o MARTCE

Pronajem stavebniho pozemku 715 m?
K Zahradkam, Beroun - Beroun-Mésto

11 000 K& za mésic (15 K& za m?/mésic)

Exkluzivné nabizime k dlouhodobému pronajmu nadherny pozemek o rozloze 715 m2 v krisném
prostiedi vilové zastavby, na Upati kopee Déd, cea 1.5 km od centra mésta, s fascinujicim wyhledem
do okoli, Ma velmi mimy sklon smérem k jihu, idealni obdélnikovy tvar a je vywySeny nad Grovni
komunikace, coz poskytuje soukromi k redinnemu bydleni. Moznost umisténi mobilniho domu je
podminéna specifickymi poZadavky stavebniho ufadu, Na wzadani Vam je zasleme. Vachny
InZenyrske sité jsou vyvedeny k hranici pozemku a je mozne je vyuzit k napojeni mebilnihe domu, Po
dohod@ je mozny i jiny Ucel vyuziti pozemku, Piistupova kemunikace je Stérkova, zpevnéna, V piipade
zimu o veLsi pozemek lze pronajmout i souscdni rohovy pozemek o rozloze 983 m2 s cenou najmu
15.000 K& mésiéne nebo oba pozemky o rozloze 1698 m2 s cenou najmu 23.000 K& mésiéne.,
Pripadna dohoda o cené mozna. Kauce je ve vySi jednoho mésitniho najmu, BIZS informace Vam na
vyzadani rad kdykoliv poskytnu.

Celkove cena. 11000 K& za mésic Datum nastehovani,  Ihned
Cena zam? 15Ke Voda Dalkovy vodovod
Poznamia k cene + kauce, + provize RK, Plyn Plynovod
véene pravniho servisu

Odpad Vefejna kanalizace
10 zakazky 3850

Elektfing 230V, 400V
Aktualizace 25.01.2022

Doprava Viak, Dalnice, Autobus
Plocha pozemkie 715m?
Dojezdova
vzdalenost
St

K Zahradkam, Beroun - Beroun-Mésto
(&0}

Zadapte adresu ol

o £
Obc¢anska vybavenost
Neojbizei Daprava Restaurics Potraviny Sholy o Skolky Lékat Vg &as
Hiid: Dot siy it Mkt Patsudkem (257 m)
Vodetia Punny Bagset (810 m}
Vetenndl Veterilhen srdinace MYER, Pe Vol (812 m]
Haspoda Haspodn U Zelanyeh (3277 )
Cukrding Cate Garad (1212m)
Ky PIBIT m)
repstwwew srealily.c2/detaillp jemiy yolenilberoun-beroun-mesio-k- V2430298204 #img=1&Mullscreen=lalse

= Jelie

MP



17.02.22 10:59 Pranajem zahrady 250 v, Ke Karlovu, Lysa nad Labem « Sreality.cz

..| 2 P - i .l.‘.
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Pronajem zahrady 250 m?
Ie Karlovu, Lysa nad Labem

. 2500 Ké& za mésic (10 K& za m?/mésic)

Nabizime Vam k pronajmu pozemek pro zahradku na okraji Lyse nad Labem, okr, Nymburk, Pozemek
ma rozlohu piiblizné 250 m2 a jeho soucdsti je bouda (23 m2), kterd nebyla delsi dobu udrZovana
{néklady na jeji idrzbu budou feSeny dohodou). Pozemek se nachazi v ulici Ke Karlovu, u wjezdu 2
Lysé nad Labem smérem na BySicky, mez silnici a Zelezniéni trati na Prahu. V okoli jsou zahrady,
Vhodneé pro péstovini rostlin, kef | stromi, Na pozemku |sou vzrostie stromy, pozemek e oploceny. K
dispozici je voda ze studné a elektiina, K najemnému bude uétovana elektiina, Viatna kauce 5,000,

Ké.

Celkova cena: 2 500 K¢ za mésic Umisténi objakiu Okraj obee
Cenazam* 10 Ke Placha pozemku 250 m?
Poznamkak cend: + elektiina Datum nastéhoviani 01,03.2022
10 zakazky: 2333 Elektiing 2307
Akwiatizace 11.02.2022

Dojezdova

vzdalenost

Stait

Ke Karlovu, Lysa nad Labem

il

Zadejte adresu cile

.
Obé&anskéa vybavenost
MNejblizdi i Rostauracs Partrawiny Sholy o Sholky Likabi Wy Sas
King: Kt lrio Ly el L (1652 g
Vodari: Fatravie o 11522 m)
Hitihis [drske bifiins (795 m)
Hospoda U Sty (1233 m)
Vetennat MV, ety Mkl - Area Vitae (1556 m)
Piraini Makfad 2ahik (2881 mi
rajimuvost
Cukrisrniy Chinpeelo cuktama @ kredtnasdniing (1584 m)
Rankomat ankomat Komentnl baky (14665 m)

b o Labors (1519m)
Skl (X s Edbei (BSIm)
(RS B )

Spartouiid.  Tenisowy bkl Lysa nar Latens (1740 m)
REMRUmSt Rosisoratn Srowoks 326 11142m)

rops Sheww,srealily.cz/detailpronajemip k/zahradaflysa-nad-labem-ysa-nad-laben-ke-karov/3339044956#Mimg=08fullscreen=false 2

]2 -



€ Sumamer A, 2052 3 dubll

Pronajem pozemku 393 m?

Slany, okres Kladno @ pancrama

6 000 K& za mésic (15 K& za m?/mésic)

Pronajem pozemku 393 m?, Slany, okres Kladno « Sreality.cz

L 4

?

Nabizim k pronajmu pozemek v samotném centru mésta Slany. Pozemek je vhodny ke komerénim

ucelim, napi, k soukromému parkovani pro okolni firmy, nebo umisténi stianku s obéerstvenim,

zahradnictvim & dalsimi sluzbami,

Pozemek se nachizi na velmi lukrativiim misté v centru mésta, naproti zakladni skole, obchodni

akademii nebo poliklinice a je zde velika frekvence choded,

Pozemek je pripojeny k elektiing a je nove udéland revize, u vjezdu je pilif elektroméru, Viezdova viata

jsou cca 4 metry Siroka,

Pozemek nemiz2e slou2it jako vefg)né parkovistes,

Pro vice informaci mi zavolejte.

Celkova cena 6 000 K& za mésic
Cena za m® 15 Ke

Poznamka k cend: + energie + kauce

10 2akaaky 0254-NPQ0281
Aktualirace: 04,02.2022
Stav Rezervovano

Dojezdova
vzdalenost

Slany, okres Kladno
cil

Zadejte adresu cile

Obcanska vybavenost

Nefblifdi

Festiunce

Doprava

dibsiad

e Sackeen {12 m)

Yetenail s (G000 m)
Basposta No gk 1234 m)
TS wwaseakty, 11 jemip kiostalni-poz

Untisténi ohjektu
Plocha pozembu
Datum nastéhovani
Elektiina

Doprava

Romuntkace

Skoly o Skeley 1okt

Centrum obee

393 m*

Ihned

230V

Silnice, MHD, Autobius

Betonova

Volriy 4as

111363234204fimg=0&full

18-

MP



Obcanska vybavenost
Nejblizdi Doprava Restourice Potraving Skoly o shalky Lékals
Hidkd Lazotsind houky {124 m)
Vo b (58 m)
Vetennad L Vbcha Tk = Vetoessiens k., i'a-l LU
Dwvadka Mo Fialor « Cwadlo (568 m)
¥ina Na Frakot = Kinn (668 m)
Cubphrn Wi Gotfee s (19 m)
Moo s g Marvanky (892 m)
Sponovidtd % Dby (289m)
o 1 Praby = Caskis pasta, s, (177 m)
el (205 m)
Fankorial
inchod i ok (151 m)
b ewat R0, Wadinug Buses (164 m)
Sheda
Lékarna
Has MHD Bitary: om, (100 m)
Festauraoy Anpalka dell zan (53 m)
Wik ey, (345 m)
S e sreabty.cz/delsilipronaj k/zah y~/402979676Mmg=04&fullscreen=lalse

Prondjem zahrady 486 m?, Rigany, okres Praha-vychod * Sreality.cz

Pronajem zahrady 486 m?

Ri¢any, okres Praha-vychod

o ppraiad SR v ol
Sl Ty T i o At
(B R YA PEE T

T Beradeted 2 K0 dalil

L

-
W
=

e
L34

12 000 K& za mésic (25 K& za m?/mésic)

Nabizime k pronajmu slunny pozemek - zahrada o velikosti 486 m2, v zajimavem a frekventovanam
misté, v tésne blizkosti centra mésta Bicany u Prahy. Pozemek je uréen k pronajmu, Je zarostly

travnim porostem, kefi a stromy, Vhadné pro rychlé abéersteeni, §

Moinost park ina

pozemku a vedle. Na pozemku je samostatné stojici kancelar - kontejner, Vice informaci na w2adani,

Celkovi cen 12 000 K& za mésic
Cenazam® 25 Ke

16 20kazky, N2114518
Aktuahizace: 26,08.2021

Unisténi abjekus; Centrum obee

Dojezdova
vzdalenost

Ricany, okres Praha-vychod
il

Zadejte adresu cile

Plocha poreniku
Datum nastéhovdni

Elaktning

Dop

=3l

486 m’
Ihned
400V

Viak, Déalnice, Silnice,
MHD. Autabus

Volny as

MP
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