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1. Zadani znaleckého posudku

Ukolem znalce je stanoveni obvyklé ceny a ceny zjisténé nemovitych véci jako podklad
pro exekuéni fizeni €.j. 213 EXD 157/2026-1. Piedmétem posudku jsou nemovité véci
zapsané na LV €. 115 v k. 4. Mratin.

Obvyklé cena (resp. trzni hodnota) a cena zjisténa je stanovena k datu vyhotoveni, tj. k datu
14. Cervence 2026.

Predmétem ocenéni je pozemek parc. €. 558/2, zapsany na LV €. 115 v k. 1. Mratin, obec
Mratin, okres Praha-vychod, kraj StiedocCesky.

Mistni Setfeni nebylo z divodu hospodarnosti provedeno, nebot” s ohledem na charakter
ocenovanych pozemktli nebylo predpokladano, ze by pfineslo dalsi informace pro ocenéni.
Rozhodujici udaje byly zjistény z dodanych podkladi, katastru nemovitosti, izemniho planu a
obhlidky zven¢i. Znalec ptedpokladd, Ze stav nemovitych véci k datu ocenéni odpovida
udajiim uvedenym v pouzitych podkladech.

2. Vycet podkladu

Pro vypracovani znaleckého posudku byly zaptjceny, pifipadné podepsanym znalcem
opatieny, nasledujici podklady:

2.1 Vypis z katastru nemovitosti

Vypis z katastru nemovitosti LV €. 115 ze dne 10. ¢ervence 2026 pro k. u. Mratin.

2.2 Vyrez z katastralni mapy

Vytez z katastralni mapy pro k. u. Mratin z http://nahlizenidokn.cuzk.cz.

2.3 Ostatni

- Uzemni plan obce Mratin v aktualnim znéni dostupny dne 10. &ervence 2026 na adrese:
https://www.mratin.cz/assets/File.ashx?id_org=10011&id_dokumenty=3698.

- Povodnova mapa dostupna na adrese: http://dppcr.cz/html_pub/.

- CSOB Index bydleni (vyvoj cen nemovitosti v CR), dostupny z:
https://www.csob.cz/csob/servis-pro-media/tiskove-zpravy.

2.4 Predpisy a metodiky pro ocenéni

- Zakon ¢&. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, v platném znéni.

- Vyhlaska €. 441/2013 Sb., k provedeni zékona o oceiiovani majetku, v platném znéni.

- Znalecky standard ¢. VI — Obecné zasady ocefiovani majetku. Vysoké uceni technické
v Brné — Ustav soudniho inzenyrstvi, 1998.

- Znalecky standard ¢. VII — Ocenovani nemovitosti. Vysoké uceni technické v Brné —
Ustav soudniho inzenyrstvi, 1998.

- Znalecké standardy AZO, Asociace znalct a odhadcti CR, o.s. 2013 (Www.azoposn.cz).

2.5 Vypocetni programy

Program pro ocenovani nemovitosti ABN. Autor: Prof. Ing. Albert Bradac, DrSc., Brno.

2.6 Porovnavaci databaze cen nemovitych véci
Pro prizkum trhu a vyhledéni relevantnich dat byly pouzity nasledujici databaze:


http://nahlizenidokn.cuzk.cz/

- Vlastni databaze znalce: Databéze znalce, kterd obsahuje informace o sjednanych cenach
a popisy porovnavanych nemovitych véci.

- Databaze realitni inzerce: Sjednané a inzerované prodeje nemovitych véci podobného
typu na internetovych strankach www.inem.cz.

- Cenové udaje ziskané z katastru nemovitosti

Znalec s uvedenymi databdzemi pracoval a k ocenéni pouZil data relevantni, nikoliv nutné
data ze vsech uvedenych zdrojii.

2.7 Vérohodnost zdrojii dat

Vetejn¢ dostupna data, mimo data z portalti statni spravy, byla v mozném rozsahu ovérovana
(typicky jsou informace o porovnavanych nemovitych vécech uvetejnéné v realitni inzerci
znalcem ovérovany na KN, mapovych portalech atd.). V ptipad¢ rozdilu mezi skute¢nostmi
uvedenymi ve zdroji dat jsou tyto nalezité upraveny proti pivodnimu zaznamu.


http://www.inem.cz/

3. Nalez

3.1 Situace oceniovanych nemovitych véci
Predmétem ocenéni jsou nasledujici nemovité véci zapsané na LV €. 115 pro k. 4. Mratin:

- pozemek parc. ¢. 558/2 — zahrada, vyméra 1 463 m?.
Vlastnik:

Fair Share s.r.o., Na Zatlance 3283/10, Smichov, 150 00 Praha 5
Omezeni vlastnického prava: Bez zépisu

Podrobnosti viz ptiloha €. 1 ke znaleckému posudku.

3.2 Mistopis

Status obce: Obec

Pocet obyvatel: 1 404 (dle Malého lexikonu obci 2025)
Obecni urad: Ano

Postovni urad: Ano

Skoly: Ano — MS

Obchod s potravinami: Ano

3.3 Umisténi nemovitosti vzhledem k obci

Poloha k centru: Vychodné od centra obce Mratin

Dopravni podminky: Ptij ezq po nezpevnéné komunikaci ve
vlastnictvi obce

Konfigurace terénu: Prevazné rovinaty terén

Okoli pozemku: Rodinné domy, trvalé travni porosty

Parkovaci moznosti: Na pozemku

InZenyrskeé sité v obci s moZznosti napojeni: | Pfipojky IS nedaleko oceniovaného pozemku

3.4 Uzemni plan obce Mratin

Plochy, ve kterych se ocefiované nemovité véci nachazi, jsou izemnim planem obce Mratin
definovany jako navrhové plochy obcanského vybaveni — vefejna infrastruktura (OV).
V okoli nemovitosti se nachazi také navrhové plochy obcanského vybaveni — vefejna
infrastruktura, ndvrhové plochy vetejna prostranstvi — zelen a plochy bydleni vesnické. Vytez
z zemniho planu obce Mratin viz pfiloha €. 4 tohoto posudku.

3.5 Zaplavové uzemi

Ocefiované nemovité véci se dle povodiiového planu Ceské republiky Gasti nachézeji
v zaplavovém uzemi Q100 a casti v Q20. Vyfez z povodiové mapy viz piiloha ¢. 5 tohoto
posudku.

3.6 Popis nemovité véci

Predmétem ocenéni je pozemek parc. €. 558/2 o vymére 1 463 m?, evidovany v katastru
nemovitosti jako zahrada. Pozemek se nachdzi ve vychodni ¢asti obce Mratin, pfi okraji



stavajici zastavby, v lokalité tvofené zejména rodinnymi domy, zahradami a nezastavénymi
pozemky. Ptistup k pozemku je zajistén po nezpevnéné komunikaci ve vlastnictvi obce.

Pozemek ma piiblizné pravidelny, mirné protahly tvar a nachazi se v pfevazné rovinatém
terénu. V souCasné dob¢ neni zastavén, nejsou na ném evidovany ani zjistény zadné stavby
¢i vyznamnéj$i venkovni Gpravy. Povrch pozemku je pievazné zatravnény, misty se na ném
nachazeji neudrzované travni a naletové porosty. Pozemek neni pifimo napojen na inZenyrské
sité, jejich vedeni se vSak nachazi v blizkosti oceniovaného pozemku.

Podle platného uzemniho planu obce Mratin je pozemek soucasti navrhové plochy
obcanského vybaveni — vefejné infrastruktury. Jeho budouci vyuziti je tedy podminéno
regulativy uzemniho planu, vyfeSenim dopravniho napojeni, moznosti napojeni na inzenyrské
sit¢ a ziskanim pfisluSnych vetejnopravnich povoleni. Pozemek se dale ¢astecné nachazi
v zaplavovém uzemi Q100 a ¢astecné v zaplavovém tzemi Q20, coz predstavuje omezeni
jeho ptipadného budouciho vyuziti.



4.
4.1

Posudek

Metodika ocenéni nemovitych véci cenou zjiSténou

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, ve znéni
pozdéjsich predpist a vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocenovani majetku,
ve znéni platné k datu ocenéni.

4.1.1 Index trhu IT

Index trhu It — pFiloha €. 3, tabulka ¢. 1

5
I, =P, xP,xP,xBx(1+> P)

i=1

Vypocteno tabulkovym procesorem MS Excel, program ABN23
ZI}ak Nézev znaku Popis kvalitativniho pasma CISI,O kval. | Doporutend | Pouzitd
C. pasma hodnota hodnota
Situace na dil¢im
1 | (segmentu) trhu s Poptavka je vyssi nez nabidka II1. 0,01 az 0,06 0,03
nemovitymi vécmi
Nezastavény pozemek, nebo
pozemek, jehoZ soucasti je stavba
. (stejny vlastnik), nebo stavba
2 | Vlastnické vztahy stejnéhjo zlllastnika, nebo jednotka se V. 0,00 0,00
spoluvlastnickym podilem na
pozemku
3 | Zmény v okoli Bez vlivu nebo stabilizovana Gizemi 1I. 0,00 0,00
Vliv pravnich vztaht na
4 | prodejnost (napf. prodej Bez vlivu 11 0,00 0,00
podilu, prondjem)
Ostatni neuvedené
(napf. novy investi¢ni
5 | zamér, energeticka Bez dalsich vliva 1I. 0,00 0,00
uspornost, vysoka
ekonomickd navratnost)
6 | Povodiiové riziko Z°?l:j‘zser?l‘fé};‘?lré(Z)lllzfglvg‘é;;’fne 1L 0,95 0,95
Soucet znaka ¢. 1 az5= 0,030 Index IT= 0,979

* Ocenovany pozemek se v zaplavovém uzemi Q20 nachéazi pouze svou ¢asti; s ohledem
na omezeny rozsah tohoto dotceni byl proto zvolen koeficient povodiového rizika 0,95.

4.1.2 Index polohy IP

Vypocet indexu polohy podle pfilohy €. 3 vyhlasky ¢. 441/2013 Sh., tabulka ¢. 3

Zrzak Nazev znaku Popis kvalitativniho pasma CISI,O kval. | Doporucend | PouZité
¢. pésma hodnota | hodnota
VR Rezidencni stavby v ostatnich
1 Druh a ucel uziti stavby obcich nad 2000 I 1,00 1,00
p | Prevazujici zistavba v okoli Rezidenéni zastavba I 0,04 0,04
pozemku a zivotni prostiedi
3 Poloha pozemku v obci Navazujici na stfed (centrum) obce II. 0,02 0,02
Moznost napojeni pozemku Pozemek lze napojit pouze na
4 | nainzenyrské sité, které jsou o Ze NapoJit por IL. -0,10 0,10
. nékteré sité v obci
v obci
Obcanska vybavenost v okoli | V okoli nemovité véci je dostupna
5 « . L. 0,00 0,00
pozemku obcanska vybavenost obce
, Ptijezd po nezpevnéné
6 Dopravni dostupnost k komunikaci, dobré parkovaci 1V. -0,02 -0,02
pozemku N .
moznosti
7 Osobni hromadna doprava, * | Zastavka od 201 do 1000 m, MHD 11 -0,01 az -0,01




— Spatna dostupnost centra obce -0,06
Poloha pozemku nebo stavby , , . <
8 2 hlediska komer&ni Vyhodné — moznost komeréniho e 0,04 | 0,040
.. . vyuziti pozemku nebo stavby
vyuzitelnosti
9 Obyvatelstvo Bezproblémové okoli 11 0,00 0,000
10 Nezaméstnanost NiZz§i, nez je prumér v kraji I11. 0,01 0,010
11 Vlivy ostatni neuvedené Bez dalsich vliva 11. 0,00 0,000
Soucet znaki ¢. 2 az 11 -0,020
Povolené maximum srazek (pfiloha €. 3, text za tab. ¢. 3) -0,800
Pouzitad hodnota -0,020
Index polohy Ip 0,980
*Zastavka autobusu je vzdalena 310 m.
4.1.3 Index omezujicich vilivii pozemku lo
6
Index omezujicich vlivii pozemku /o — pFiloha €. 3, tabulka ¢. 2 I o= 1+ Pr
i=1
leak Nazev znaku Popis kvalitativniho pasma CISI,O kval. | Doporucend | Pouzita
[ pasma hodnota | hodnota
| | Geometricky tvar pozemkua | b i na vyusiti In. 0,00 0,00
velikost pozemku
.. . Svazitost terénu pozemku do
2 Svazitost pozemku a expozice 15 % véetné: ostatni orientace IV. 0,00 0,00
3 Ztizené zékladové podminky | Neztizené zédkladové podminky 111. 0,00 0,00
4 Cpranena tizemi a ochranna Mimo chran'ene’ uzemi a L 0,00 0.00
pasma ochranné pasmo
5 Omezeni uzivani pozemku Bez omezeni uzivani I. 0,00 0,00
6 Ostatni neuvedené Bez dalsich vlivu I1.* 0,00 0,00
Soucet znaku ¢. 1 az 6= 0,00 Index Io= 1,000
4.1.4 Uprava ZC pozemkit nevyjmenovanych obci
Uprava zikladnich cen stavebnich pozemkii obci nevyjmenovanych v tabulce & 1 podle .
« o 9 01 az 06
tabulky &. 2 prilohy &. 2
Oznaeni Nazev znaku Popis Cislo | Hodnota
znaku
0] Velikost obce podle poctu obyvatel 1001-2000 II1. 0,70
Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a
. L, vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha
02 Hospodfsko-sprévni vyznam obce - zapad a katastralni izemi lazenskych mist L. 0,85
typu D
Obec vzdalena od hranice zastavéného
03 Poloha obce (6 km od vyjmen. obce) | tzemi obce Prahy nebo Brna v nejkratsim | III. 1,02
vymezeném useku silnice do 20 km vcetné
Technicka infrastruktura v obci ” .
04 (vodovod, elektfina, plyn, kanalizace) Elektfina, vodovod, kanalizace a plyn L. 1,00
Dopravni obsluznost obce (méstska, Zelezniéni zastavka, nebo autobusova
Os . o . II. 0,90
autobusova a Zelezni¢ni doprava) zastavka
Zakladni vybavenost (obchod a
O¢ Obcanska vybavenost v obci ambulantni zdravotni zafizeni a zakladni II1. 0,95
skola)




4.1.5 Ocenéni pozemkii (§ 4)

Kraj Stiedocesky
Okres Praha - vychod
Obec (méstska cast) Mratin
Typ obce Obec ostatni
Pocet obyvatel obce dle Malého lexikonu obci 1404
Katastralni izemi Mratin
Pozemek p.C. 558/2
Vyméra pozemku (nebo jeho ocetiované ¢asti) m? 1463
Druh pozemku dle KN Zahrada
Dvruh pozemku dle tzemniho resp. regulacniho planu - Obéanské vybaveni
predpoklad

Predpokladana stavba na parcele

Polozka z piilohy €. 1 tabulky ¢. 1 vyhlasky Praha - vychod
Kraj Stiedocesky
Okres Praha - vychod
Obec (méstska cast) Mratin
Zéakladni cena z ptilohy ¢. 2 tabulky ¢. 1 vyhlasky ZCy | K&/m? 7215,00

Vypocet zakladni ceny u obci nevyjmenovanych (§ 4 odst. 1)

v priloze €. 2 k ocenovaci vyhlasce

Koeficienty upravy zakladnich cen stavebnich pozemku obci nevyjmenovanych, uvedené v tabulce ¢. 2

Ol......... koeficient velikosti obce 0,70
02......... koeficient hospodéaisko-spravniho vyznamu obce 0,85
O3......... koeficient polohy obce 1,02
O4......... koeficient technické infrastruktury v obci (vodovod, elektfina, plyn, 1.00
kanalizace) ’
O5......... koeficient dopravni obsluznosti obce (méstska, autobusova a zelezni¢ni 0.90
doprava) ’
06......... koeficient obCanské vybavenosti v obci 0,95
Zakladni cena ZC = ZCv x O1 x O2 x O3 x 04 x 05 x 06 "
(zaokrouhleno dle § 3 odst. 2 ocenovaci vyhlasky) Ke/m?’ 3 744,00
Vypocet zakladni ceny upravené (§ 4 odst. 1)
Index trhu (pfiloha €. 3 tab. 1) It -- 0,979
Index omezujicich vlivii pozemku (pfiloha €. 3 tab. 2) Io -- 1,000
Index polohy (pfiloha €. 3 tab 3 pro pozemky zastavéné nebo
urcené pro stavby rezidenéni, pro rodinnou rekreaci, pro stavby A _ 0.980
pro obchod a administrativu, nebo tab. 4 - garaze, pro vyrobu, ’
pro sklady, dopravu a spoje a pro zemédélstvi)
Index cenového porovnani [ =1Ir X [p X Ip 1 -- 0,959
Zakladni cena upravend ZCU =ZC x 1 K¢&/m? 3590,50
Koeficient dle § 9 odst. 4 pism. a) 0,30
Zakladni cena upravend (minimum: 20 K¢/m?) ZCU | K¢&/m? 1077,15
Vyméra pozemku (resp. jeho ocenované Casti) m? 1 463
Cena pozemku bez staveb K¢ 1575 870,45




4.2 Metodika ocenéni nemovitych véci obvyklou cenou/trzni hodnotou

Ocenéni nemovitych véci je provedeno v souladu s ocenovacimi ptredpisy, tj. se zakonem
¢. 151/1997 Sb., v platném znéni a vyhlaskou ¢. 441/2013 Sb., v platném znéni.

Obvykla cena

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, se obvyklou cenou 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
mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujicitho ani vliv
zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisn¢ prodavajiciho
nebo kupujiciho, dusledky pfirodnich ¢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 ptiklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici
z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci
se ze sjednanych cen porovnanim.

V odiivodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, oceituje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlaStni pravni ptedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji vSechny
okolnosti, které¢ maji na trzni hodnotu vliv. Diivody pro neurceni obvyklé ceny museji byt
v ocenéni uvedeny.

Trzni hodnotou se rozumi odhadovana ¢astka, 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 kazdd ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem
trzniho odstupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi, ze Gcastnici smény jsou osobami, které
mezi sebou nemaji Zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Na zakladé vySe uvedeného je pro stanoveni obvyklé ceny pouzita nasledujici metodika:

1. Ocenéni porovnavacim zpisobem — podle zndmych sjednanych, resp. inzerovanych
prodeji obdobnych nemovitosti se provede porovndni a aplikace na ocefiovanou
nemovitost.

2. Zavéreény odborny odhad obvyklé ceny, pripadné trzni hodnoty, na zakladé
provedené¢ho ocenéni porovnavacim zpisobem a analyzy nalezenych sjednanych nebo
nabizenych cen.
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4.3 Ocenéni cenovym porovnanim

Ocenéni nemovitosti je provedeno cenovym porovnanim (komparaci) na zaklad¢ jednotkové
srovnavaci ceny. Porovnavaci metoda ocenéni vychdzi zporovnani predmétu ocenéni
se stejnym nebo obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji. Srovnatelnou
cenou tedy rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnanim s obdobnymi,
k datu ocenéni voln¢ prodavanymi vécmi, na zaklad¢ fady hledisek.

Pro ocenéni dané nemovitosti je pouzita multikriteridlni metoda piimého porovnani. Princip
metody spociva v tom, ze z databaze znalce o realizovanych, resp. inzerovanych prodejich
podobnych nemovitosti je pomoci piepocitacich indexii jednotlivych objekti odvozena
obvykld cena, resp. trzni hodnota oceflované¢ho objektu. Indexy odlisnosti u jednotlivych
objekti respektuji jejich rozdil oproti ocenovanému objektu. Z takto ziskané ceny naslednym
statistickym vyhodnocenim je zjisténa cena prumérna.

V pfipadég, Ze jsou pro porovnani pouZity alespon tii skute¢né sjednané ceny, je vysledna cena
cenou obvyklou. Pokud by pfi zpracovani ocenéni nebylo mozné ziskat alespon tii sjednané
ceny, je vyslednd cena trzni hodnotou, kterd se ur¢i odbornym odhadem na zakladé¢
porovnavaci hodnoty z nabidkovych cen.

4.3.1 Porovnavaci databaze

Pro cenové porovnani byly v tomto posudku pouzity cenové udaje ziskané z katastru
nemovitosti a nabidkové ceny z databdze realitni inzerce dostupné na www.inem.cz. Vzorky
pouzité pro porovnani jsou k dispozici v pfiloze.

U vzorkt starsich 3 mésicil je pouzita indexace realizované ceny na aktudlni cenovou uroven
pomoci CSOB Indexu bydleni, ktery sleduje vyvoj cen nemovitosti v pravidelnych
intervalech.

Ctvrtleti Mezictvrtletni zména (%) Index (Q1 2010=100) Mezirocni zména (%)
Q1/2025 +20 3194
Q1/2025 +16 3245
Q3/2025 +10 3277 +80
Q4/2025 12,5 3356
Q1/2026 +28 3450
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4.3.2 Vypocet porovnavaci hodnoty

Oceiiovani Pravidelny, spiSe | Nezasit’'ovany
nemovitost: X Mratin 1> SP > | Obéanské vybaveni vefejné | 1463 2709
rovinaty 50:30 zastavéni
pozemek
Jednotkova 5
Vz?rek cena Zdroj Poloha Situace Tvar a sklon Uzemni plan Vymze a Celkerzn
¢. o [m?] [Ké&/m?]
[Ké&/m?|
Realizace Kralupska, B,randys nad Nepravidelny, spise | Nezasitovany, Obcanské v,ybavve » .
Labem-Stara Boleslav, . N komerce mala a stfedni a 5924 1 906
1 1713 02/2026 . rovinaty 60:20 zastavéni » L. .
okres Praha-vychod Zelen ochranna a izola¢ni
1,00 1,03 1,05 0,97 0,92 1,15 1,11
Realizace Odolena Voda, okres Nepravidelny, spiSe | Nezasitovany, drg)l:(?ﬁiliigg:j\;esnr;é:né 4 805 3371
2 2778 04/2024 Praha-vychod rovinaty 40:30 zastaveéni yrobou a smi .
plochy nezastavéného tizemi
1,14 0,95 1,05 1,03 0,93 1,11 1,21
Realizace Vestecks, B’randys nad Pravidelny, Zasitovany, 60:20 Obcanské vybaveni —
Labem-Stara Boleslav — o g A 1302 3301
3 4 557 01/2026 ; - rovinaty zastaveni komerce mala a stiedni
Stara Boleslav, Cesko
1,00 0,93 0,97 0,85 0,95 0,99 0,72
Realizace Trebizského, ]?»randys nad Nepravidelny, spiSe | IS na hranici, Obcanské vybaveni —
Labem-Stara Boleslav, e L 10171 2258
4 1710 05/2023 . rovinaty 60:20 komerce mala a stiedni
okres Praha-vychod
1,17 0,97 1,05 0,90 0,95 1,30 1,32

Jednotkova cena byla stanovena na zékladé upravenych jednotkovych cen jednotlivych porovnavanych vzorkl. Upravené jednotkové ceny jsou
uvedeny ve sloupci ,,Celkem* a dosahuji hodnot od 1 906 do 3 371 K¢&/m?. Jednotkova cena ocefiovaného pozemku byla stanovena jako primér
uvedenych hodnot na vyslednych 2 709 K&/m?. Porovnavaci hodnota nemovitych véci je stanovena jako nisobek jednotkové ceny a vyméry

na 3 963 267 K¢.

Jednotkova cena ‘

Vyméra

Porovnavaci hodnota

2709

1463
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5. Odivodnéni a rekapitulace

Na zaklad¢é provedené analyzy trhu s obdobnym typem nemovitych véci v obdobnych
lokalitach je v tomto znaleckém posudku provedeno srovnani alespon 3 skutecné sjednanych
cen, pficemz je tak vsouladu s § la, odst. (1) a (2) vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. celkova
stanovend porovnavaci hodnota nemovitych véci cenou obvyklou.

Ocenéni je soucasné¢ dale provedeno podle zédkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku,
v aktudlnim znéni a vyhlaSky ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocefiovani majetku
v aktudlnim znéni, v€etné novely €. 337/2022 Sb., pficemz v souladu s uvedenymi piedpisy
byla v tomto posudku stanovena cena zjiSténa.

Zpisob ocenéni Cena
Jednotkova cena stanovend porovnavacim zpiisobem 2 709 K¢&/m?
Vyméra pozemku 1463 m?
Celkova porovnavaci hodnota pozemku 3963 267
Trzni hodnota / Obvykla cena nemovitych véci po zaokrouhleni 3960 000 K¢

Na zakladé¢ provedenych vypocth a sohledem na pouzitou metodiku je obvykla cena
nemovitych véci stanovena na 3 960 000 K¢.

Zpiisob ocenéni Cena
Zjisténa jednotkova cena pozemku 1 077,15 K¢
Vyméra pozemku 1 463 m?
Celkova cena zjisténa pozemku 1575 870,45 K&
Cena zjiSténa pozemku po zaokrouhleni 1 575 870,00 K¢&

Na zakladé provedenych vypocti a s ohledem na pouzitou metodiku je cena zjiSténa
nemovitych véci stanovena na 1 575 870 K¢&.
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5.1 Kontrola postupu

V souladu s § 52 pism. f) vyhlasky ¢. 503/2020 Sb., o vykonu znalecké Cinnosti, byla
provedena kontrola pouzitého postupu. Pouzity postup je s ohledem na ucel znaleckého
posudku, charakter piredmétu ocenéni a dostupné podklady povazovan za spravny, objektivni
a pfezkoumatelny. V ramci kontroly nevznikly pochybnosti, které by mély vliv na spravnost
vysledného zavéru.

Byla provedena kontrola vhodnosti a rozsahu pouzitych zdroji dat, jejich prikaznosti,
veérohodnosti a vzdjemné konzistence. Dale byl ovéfen zplsob zpracovani podklada,
spravnost provedenych vypoCti a navaznost jednotlivych kroki ocenéni. V ramci
porovnavaciho zpiisobu byla posouzena vhodnost pouzitych porovnavanych pozemkd, jejich
podobnost s pfedmétem ocenéni a pirimérenost pouzitych koeficientii zohlediujicich rozdily
v poloze, fyzickych vlastnostech, moznosti napojeni na inzenyrské sité, izemné planovacim
urceni a vymeére.

Soucasné byla provedena kontrola interpretace dosazenych vysledkl ve vztahu k pfedmétu
a ucelu ocenéni. Vysledna jednotkové cena vychazi z upravenych jednotkovych cen skute¢né
realizovanych prodeji obdobnych pozemkid a odpovid4d poloze, pravnimu stavu, zptisobu
vyuziti a cenotvornym vlastnostem ocefiovaného pozemku. Formulovany zavér
je jednoznacny, odpovida zadanému znaleckému ukolu a respektuje uvedené predpoklady
a omezeni ocenéni.
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6. Zavér

Ukolem znaleckého posudku je stanoveni obvyklé ceny, resp. trzni hodnoty nemovitych véci,
a to pozemku parc. ¢. 558/2, zapsané¢ho na LV ¢. 115 v k. 0. Mratin, obec Mratin, okres
Praha-vychod, kraj Stfedocesky.

Stanovena obvykla cena nemovitych véci k datu ocenéni ¢ini:

3960 000 K¢.

Slovy: tii miliony devét set Sedesat tisic korun ¢eskych.

Stanovena zjiSténa cena nemovitych véci k datu ocenéni ¢ini:

1 575 870 K¢.

Slovy: jeden milion pét set sedmdesat pét tisic osm set sedmdesat korun ¢eskych.

Znalecky posudek spole¢né vypracovali:
Ing. Katefina Bartova (je opravnéna posudek stvrdit, doplnit nebo vysvétlit)
Ing. Pavel Hladik (vzal na védomi a je opravnén posudek stvrdit, doplnit nebo vysvétlit)

Ing. Adam Marek (podilel se na zpracovani vSech €asti znaleckého posudku)

Znale¢né je uctovano dle vyhlasky ¢€. 540/2020, ve znéni vyhlaSky ¢. 370/2022 Sb. o
znalecném v platném znéni, v pfipojené faktufe.

Znalecka dolozka

Znalecky posudek je podan znaleckou kancelafi Fénixia s.r.o. zapsanou v seznamu
znalci vedeném Ministerstvem spravedlnosti pro obor ekonomika, odvétvi oceniovani
nemovitych véci. Znalecky posudek je zapsan pod ¢islem polozky 045463/2026 v evidenci
znaleckych posudku.

V Brné dne 14. éervence 2026

Digitalné podepsal In . Digitalné podepsal
Ing' Pavel Ing. Pavel Hladik J . Ing. Katefina
HI d ik Datum: 2026.07.27 Katerina  Bartova
adl 21:27:22 +02'00' Datum: 2026.07.27

Bartova 21:27:36 +02'00"

Ing. Pavel Hladik Ing. Katetina Bartova
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Priloha ¢. 1 — Vypis zkatastru nemovitosti — LV ¢&. 115,
k. u. Mratin

VYPIS Z FKATASTRU NEMOVITOSTI

.- o —eqCa.mn

prokazujlicl stav evidovany k datu 10.07.2026 1

CEZ020% Praha-vychod Jbec: 538515 Mratin
Kat.uzemi: 700118 Mratin

Praha 5

Vimera[mZ] Druh pozemku Zplisob wyufiti Zpliscbk ochrany
1463 zahrada zemédélaky pudni
fond

it - Bez zapisu

o Smlouva kupni ze dne 04.03.2026. Pravnl ucinky zapisu k okamziku 27.03.2026 16:44:08.
Zapis proveden dne 22.04_2026.

V-4283/2026-209
Fro: Fair Share s.r.o., Ha Zatlance 3283/10, Smichow, 15000 Praha 5 RE/IC0: 17324343
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Priloha €. 2 — Vyrez z katastralni mapy
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Priloha €. 3 — Mapa oblasti

e Mratin
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Priloha €. 4 — Vyrez z uzemniho planu obce Mratin
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Priloha €. 5 — Povodnova mapa

~ [¥] zaplavova tzemi

~ [w] Rigni sit s 0
wvyhlasenim

zdplavovych dzemi

Legenda I
. .E O InfEeike] / Q- Zadej nazev obce nebo ICO ‘ Q ‘ [~ méreni i n ~ Zménit mapu
~

5 T
wiE
65 O
6 » ] povodiiové znatky @ @

' ~ [#| DIBAVQD - zdplavova
tzemi

|| Aktivni zény (=X ]
Q100

b [v] Zaplavova azemi @ @
Qs

¥ [¥] Zaplavovd dzemi @ @
Q20

~ l¥| Zaplavova dzemi @ @
Q100
—] 50 %

~ [ | zaplavova izemi @ @
Q500
—) 100 %
» [ Suché nadrze (=X ]
(peldry)
» (¥ Historické povodn&
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» [¥] I1SVS - Voda

¥ [¥] Spravni Elenéni

K / Krovak East Nm’th

Powered by Hvdrosoft Veleslavin — & 2035 CUZK_© CUZK_ B 2026 CUZK
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Priloha ¢. 6 — Fotodokumentace

Horni pohled na pozemek

Pohled na pozemek ze strany od silnice
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Priloha €. 7 — Vzorky pro porovnani
Vzorek €. 1:

Prodej, Pozemek, 6678 m?, Kralupska, Brandys nad Labem-Stara Boleslav, okres
Praha-vychod

Lokalita Kralupska, Brandys nad Cena dle KS 10 150 000 K¢
Labem-Stara Boleslav,
okres Praha-vychod

Pravni G¢inky ke dni 12.02.2026 Cislo Fizeni V-2073/2026-209
Pfipojky Ano Druh pozemku Komeréni pozemek
Plocha pozemku 6 678 m?

Nabizime prodej pozemku pro komercni vyuziti o celkové vyméie 6.678m2 situovaného
nedaleko Kralupské ulice v Brandyse nad Labem. Podle aktualniho izemniho planu je cca
5.300m2 vedeno jako plocha OM/2 - obcanské vybaveni — komerce mald a stiedni (hlavni
vyuziti je pro komer¢ni obcanské vybaveni, administrativu, obchodni prodej do 800m2
prodejni plochy, ubytovani, stravovani, sluzby, KZP 60%, min. zeleii 20%) a zbyla ¢ast jako
plocha ZO — zeleni ochrannd a izola¢ni. Pozemek je nezasitovany, v soucasné dobé vyuzivan
k zemédélské Cinnosti bez vypovédni lhity. Sousedni pozemek navazujici na ulici Kralupskou
je ve vlastnictvi mésta Brandys nad Labem — Stara Boleslav. Vice informaci v RK.

* Z celkové vyméry porovnavaného pozemku bylo 754 m? funkéné vymezeno jako plocha
zelen¢; tato Cast byla z vyméry pouzité pro vypocet jednotkové ceny vy€lenéna, pricemz jeji
vliv byl zohlednén prostfednictvim koeficientu tzemniho plénu.

OM  obéanské vybaveni ~ komerce malé a stfednf

*  hlani vyulti je pro komeréni obZanské vybaveni, pro adminsstratiu, obchochi prode) co 800 m prodejni

v, iy,
» Il’llﬁm( Vv‘lihl maloobchod do 800 m¥ prodei plochy, kulty Cinnost, pezbytné stavby
et oy, Vo Erec o s potndc & o apvn SO o

ymsmﬂ ‘nad plipustié nomy pro Mleldm

. Mm-k-évﬁw»u-ewm ‘shulebal byty 2a podminky, Je neplesshne svou Witnou podiaini plochou

itné podiaZii plocty,

. Munme B velerh atent vt Wl B prosle . wobod s, oy
‘dosixd nezastavinich plochich,

Mamdind astavéng pocha stavebnho pocemkis: 0%
Minemsini zstoupen zelené 12 stavebnim pazembas: 20%
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Vzorek ¢. 2:
Prodej, Pozemek, 5337 m?, Odolena Voda, okres Praha-vychod

Lokalita Odolena Voda, okres Cena dle KS 13 350 000 K¢
Praha-vychod

Pravni ucinky ke dni 07.03.2024 Cislo Fizeni V-2630/2024-209

Poznamka k cené Cena vcetné provize a Druh pozemku Komeréni pozemek
pravnich sluzeb

Plocha pozemku 5337 m? Poloha nemovitosti Okraj obce

Soubor dvou pozemku (hlavni ¢ast - 4805 m2 a mensi pozemek - 532 m2) o celkové vymeéte
5337 m2 na okraji obce Odolena Voda. Dle tzemniho planu se jedna o funkéni plochu OD -
Obcanské vybaveni - s drobnou vyrobou. Hlavni vyuziti: ob¢anské vybaveni vefejného i
komer¢niho charakteru doplnéné plochami vyroby a sluzeb podstatné neobtéZujicimi své
okoli ani vyrobni d¢innosti, ani obsluznou dopravou. Pfipustné vyuziti: stavby pro
administrativu; podnikatelskd ¢innost (sluzby, stavebnictvi apod.); stavebni dvory a zatizeni
pro udrzbu komunikaci; femeslné dilny a opravny; autoopravny mimo autoopraven
nakladnich automobilii; prodejny s venkovnim prodejem (napf. stavebniny, zahradnictvi
apod.); byty pro zaméstnance nebo spravce vyrobnich, skladovacich a obchodnich arealt
umisténych v ploSe, a to v max poctu 2 byty na jeden areal. Maximalni zastavéna plocha
pozemku: 40%. Minimalni plocha zelen¢ 30%. Maximalni zastavéna plocha jednoho
stavebniho objektu: 800 m2. Sité¢ Ize napojit na okraji obce. Odolena Voda lezi 16
kilometri severné od centra Prahy a nabizi kompletni obCanskou vybavenost. V ptipadé
zajmu o tuto nemovitost jsem samoziejmé k dispozici. Prodavajici si vyhrazuje pravo vybrat
si nejlepsi nabidku na zaklad¢ jim zvolenych kriterii.

* Z celkové vyméry 5 337 m? tvoii 532 m? samostatna vedlejsi ¢ast pozemkového souboru;
tato ¢ast byla z vymeéry pouzité pro vypocet jednotkové ceny vyclenéna, pricemz jeji vliv byl
zohlednén prostfednictvim koeficientu tzemniho planu. Pro vypocet tak byla pouzita vymeéra
4 805 m>.

ST Tl
s

BV =
N
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Vzorek €. 3:

Pozemek parc. ¢. 2807/14 je v soucasnosti v katastru nemovitosti evidovan o celkové vyméie
2 896 m?. Z dohledan¢ realitni inzerce z roku 2023 vyplyva, ze predmétem tehdejsi nabidky
byla ¢ast pozemkového celku o vyméere 1 594 m? Zbyvajici ¢ast o vymére 1 302 m? byla
nasledné dokoupena v roce 2026 a oba pozemky byly poté sceleny do jednoho pozemku, nyni
evidovaného jako parc. ¢. 2807/14 o celkové vyméie 2 896 m?.

Informace o pozemku

Parcelni ¢islo: 2807/14c

Obec: Brandys nad Labem-Stara Boleslav [538094]cF
Katastralni Gzemi: Stara Boleslav [609170]
Cislo LV: 6885

Vyméra [m?]: 2896

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

Urceni vyméry: Ze souradnic v S-JTSK
Zpusob vyuZiti: zeleri

Druh pozemku: ostatni plocha

Prodej, Pozemek, 1594 m?2, Vesteck4, Brandys nad Labem-Stara Boleslav, okres Praha-
vychod

Lokalita Vesteckd, Brandys nad Cena dle KS 10 300 000 K¢
Labem-Stara Boleslav,
okres Praha-vychod

Pravni ucinky ke dni 10.10.2023 Cislo Fizeni V-11300/2023-209

Poznamka k cené Kompletni cena vcetné Voda Vodovod
pravniho a  finan¢niho
servisu. véetné provize RK

Kanalizace Vetejna kanalizace Elektiina 230V a 400V, 230V
Druh pozemku Stavebni pozemek Plocha pozemku 1 594 m?
Dostupnost dopravy Autobus, Vlak, Silnice, SvaZitost pozemku Rovinaty

Dalnice
VyuzZiti pozemku Les

Exkluzivni nabidka zasitovaného pozemku o velikosti 1594 m? v obci Brandys nad Labem,
¢ast obce Stara Boleslav. Jedine¢né misto k bydleni i podnikani zaroven se mtze stat realitou.
Lokalita dle UP OM (ob&anské vybaveni, malé a stiedni komerce, diim k podnikani s bytovou
jednotkou). Maximalni zastavéna plocha stavebniho pozemku: 60%. Minimalni zastoupeni
zelené na stavebnim pozemku: 20%. Maximalni vyska zastavby: 10,5 m. Pozemek je v nové
vzniklé lokalité celkem tii stavebnich pozemkl. Navazuje na borovy les, vjezd je z ulice
Vestecka ptes soukromou piijezdovou cestu, jejiz tietinovy podil je soucasti kupni ceny. Jiné
volné pozemky v téchto lokalitach dlohodobé nejsou v nabidce. Na rovinaté krasné parcele
jsou vzrostlé borovice, pocet strond lze citlivé regulovat s ohledem na vystavbu RD. K
dispozici jsou veskeré sité: elektiina, vodovod, kanalizace. Plyn je moZné za poplatek piivést
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po dohodé se sousednimi dvéma majitely pozemk, pfedjedndno. V okoli jsou stylové vily,
rodinné domy a chaty. VeSkery komfort ob¢anské vybavenosti je v obci. Vyhodou je velmi
dobra dostupnost dalnice D1 a skvélé rychlé spojeni smér Praha Cerny Most. Na sousednim
pozemku, ktery je jiz prodany, bude probihat vystavba bungalovu. Pozemek 2807/15 slouzi
jako ptijezdovd komunikace pro majtele vSech tfi pozemkul, ktefi jsou spoluvlastnici.
Vzhledem k tomu, Ze v Gizemnim planu je Siroké vyuziti i k podnikéni, upfednostiiujeme
vystavbu domu klientem, ktery oceni exkluzivitu klidného mista a provede stavbu s
respektem k pfirod€ tak, aby byl zachovan soucasny raz umisténych staveb. Lze vyuZit i
vystavbu domu s odpoctem dph. Oploceni je zhotovené ze tii stran. Srdecné zvu na prohlidku
a s financovanim hypotékou bezplatné poradime.

Udaje o dosaZenych cenach nemovitosti podie Fizeni

Pracovisté 209 Katastralni GFad pro Stfedo€esky kraj, Katastralni pracovisté Praha-vychod

Rizeni V-16625/2025-209

Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 5.933.000,00 CZK
Listina, kterd je pfifazena jako podkiad zdpisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni

Smilouva kupni ze dne 29.08.2025. Pravni G€inky zapisu k okamZiku 18.12.2025 10:31:29, Zapis V-16625/2025-209
proveden dne 13.01.2026.

Nemovitosti, u kterych doslo spolecéné ke zméné wastnického prava, podle stavu k ckamiiku zapisu podie listiny
pozemky: 2807/14, LV 6885 k.0. Stara Boleslav
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Vzorek &. 4:

Prodej, Pozemek, 9022 m?, Tiebizského, Brandys nad Labem-Stara Boleslav, okres
Praha-vychod

Lokalita Tiebizského, Brandys nad Cena dle KS 17 387 948 K¢
Labem-Stara Boleslav,
okres Praha-vychod

Pravni u¢inky ke dni 13.04.2023 Cislo Fizeni V-4136/2023-209
Voda Vodovod Kanalizace Vefejna kanalizace
Pfipojky Ano ElektFina 230V a 400V, 230V
Druh pozemku Komerc¢ni pozemek Plocha pozemku 10 171 m?

Poloha nemovitosti Okraj obce Piijezdova cesta Asfaltova
Dostupnost dopravy Dalnice

Nabizime prodej pozemku pro komeréni vyuziti o celkové vyméte 10.171m2 situované¢ho u
Staroboleslavského obchvatu - pravé dokoncované pielozce komunikace 11/331 spojujici D10,
exit 14 a Mé&lnik. Pozemek je umistén mezi sjezdy obchvatu Lhoteckd - Tiebizského a
umoznuje variabilni vyuziti — napf. vystavbu obchodniho centra, obchodniho zastoupeni,
Skoliciho centra, autosalonu, autobazaru atd. Podle aktudlniho tzemniho planu se jednd o
plochu OM - obcanské vybaveni — komerce mald a stfedni, pozadovano feSeni vydanim
regulacniho planu, moZno rozdélit aZ na 6 parcel o vymeéte min. 1.500m2. V kazd¢é komercni
stavbé mize byt max. 1 bytova jednotka. Veskeré IS jsou na hranici pozemku, podminéna
investice do pfistupové komunikace ve vlastnictvi mésta Brandys nad Labem — Stara Boleslav
véetné IS a prelozka CEZ. Sousedni pozemky ve vlastnictvi pouze Mésta Brandys nad Labem
- Stara Boleslav a Stfedoceského kraje. Vice informaci v RK.
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