ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE

LV & 283

Adresa nemovité véci:

Adresa nemovité véci:

¢islo ZP-17230
NEMOVITA VEC: Pozemky (k.. NahoSice a k.i. Vyrov u Milavéi)
LV ¢, 283 Kraj Plzetisky, okres Domazlice, obec BliZejov, k.i. NahogSice

Kraj Plzefisky, okres Domazlice, obec BliZejov, k.u. Vyrov u Milavei

OBJEDNAVATEL:

EXEKUTORSKY URAD PRAHA 3
JUDr., Miloslay Zywiefelhofer, soudni exekutor

Adresa objednavatele:

Ringhofferova 115/1, 155 21 Praha 5 - Zligin

ZHOTOVITEL : Znalecka spolednost s.r.o0.
Adresa zhotovitele; Palackého 715/15, 110 00 Praha 1 - Nové Mésto
| UCEL OCENENI:  Excku&ni Fizeni<,j. 144 EX 21566/14 (ocenéni stavajiciho stavu)

OBVYKLA CENA 156 000 K&

Stav ke dni:

Pocet stran: 19 stran

28.11.2018 Datum mistniho setieni:

Pocet piiloh: 18

V Praze, dne 28.11.2018

20.11.2018

Pocet vyhotoveni: 1




| NALEZ

[Znalecky ukol ]

Znaleckym tkolem je provést ocenéni cenou obvyklou idedlniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/6 (jedna Sestina):

- na pozemcich parc. & 1775 (ornd pida) a parc. & 1805 (trvaly travni porost) v kat. Gizemi
NahoSice, obec BliZejov, okres Domazlice, zapséno na LV 283,

- na pozemcich ve zjednoduSené evidenci - parcely pivod Piid&lovy plén nebo jiny podklad (GP) -
parc. €. 89/1, parc. ¢. 89/2, parc. €. 121/2, parc. &. 122, parc. & 126/1, parc. & 126/2, parc. & 127,
parc. &. 128, parc. €. 129, parc. €. 130, parc. ¢. 132 a parc. &. 133 v kat. tizemi Vyrov u Milavi,
obec Blizejov, okres DomaZlice, zapsano na LV 283.

Oceneéni je provedeno ,.cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 a 5 zakona &.
151/1997 8Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zdkont (zakon o ocetiovani majetku), ve
znéni pozdé&jsich predpis.

[Vyklad pojmii a popis metod ocenéni:

1) Majetek a sluzba se oceiiuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpiisob
oceriovani. Obvyklou cenou se pro Gcely tohoto zakona rozumi cena, které by byla dosazena pii
prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocen&ni. Pfitom se zvazuji viechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, avak do jeji vyde se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu,
osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujictho ani vliv zvla3tni obliby. Mimotadnymi okolnostmi
trhu se rozumgji napiiklad stav tisn& prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich &i jinych
kalamit. Osobnimi pom&ry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy
mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvla3tni hodnota piikladand majetku
nebo sluzbeé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urdi se
porovnanim,

2) Jinym zplisobem oceilovani stanovenym timto zdkonem nebo na jeho zéklads je

a) nakladovy zpisob, ktery vychaz{ z ndkladd, které by bylo nutno vynaloZit na
poiizeni pfedmétu ocenéni v mist¢ ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocengni,

b) vynosovy zplisob, ktery vychdzi z vynosu z pfedmétu ocendni skute&ng
dosahované¢ho nebo z vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek
obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (Grokové miry),

¢) porovnéavaci zplisob, ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym piedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim té% ocenéni vici
odvozenim z ceny jiné funkéné souvisejici véci,

d) ocetiovani podle jmenovité hodnoty, které vychézi z &astky, na kterou predmét
ocenéni zni nebo kterd je jinak zfejma,



e) ocetiovani podle uetni hodnoty, které vychazi ze zpisobii ocefiovani stanovenych
na zaklade predpist o uletnictvi,

f) ocetiovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny predmétu ocenéni
zaznamenane ve stanoveném obdobi na trhu,

g) ocefiovani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednand pii jeho
prodeji, popiipadé cena odvozend ze sjednanych cen.

3) Nizsi obchodovatelnost spoluvlastnickych podild.

V piipad€ ocefiovani spoluvlastnického podilu na nemovité véci musi byt p¥i stanoveni ceny
obvyklé zohlednéna jeho niZ3i obchodovatelnost v porovnani s prodejem nemovitych véci jakozto
celku. De facto je vSak v prvni fadé nutné konstatovat, Ze v podstaté neexistuje v tuzemskych
podminkdch trh se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech, coz velmi zt&zuje nejen jejich

prodej, ale i jiZz samotné ocendni.

Metodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychazi ze vzorkGi podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (nebo jiz zrealizovanych prodejii), obecn& tedy zaktualni trzni ceny
porovnatelnych nemovitych véci, avSak nemovitych véci nabizenych &i jiz prodanych jako celek.
Ackoliv stav, kdy se nemovité véci nachézi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak neobvykly, tak
vesmes se jednotlive spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, aZ na vzacné vyjimky, vefejné
neobchoduji, nebot na realitnim trhu je taktka miziva poptavka po takovychto ¢astech nemovitych
veci. Tato faktickd neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je piimym
dasledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili na nemovitych vécech. Skutednost, Ze
v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podiléi na nemovitych
vecech, nybrZ pouze srovnatelné obchodované nemovité véci jakoZto celky, musi byt jako takova
rovnéZz zohledn€na pii ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy se tak dgje
prostiednictvim uZiti koeficientu nizsf obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilii,

Vedle vyse zmingného problematického aspektu pfi obchodovani se spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vécech spoivajicim v nékdy aZ absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovnéZ nutné zminit, Ze situace, kdy pfedmétem obchodni transakce neni cel
nemoviti v&e, nybrZ pouze spoluvlastnicky podil, pfedstavuje pro piipadného zdjemce o koupi
nemovité véei znatny zdroj potencionalnich potiZi, a to z toho diivodu, ¥e se po nabyti daného
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovité¢ véci, tedy nebude opravnén
rozhodovat o osudu dotyéné nemovité véci zcela libovolng dle vlastniho Gsudku ani s ni takto
nakladat, nybrz bude do budoucna nucen vzdy n&jakym zpiisobem kooperovat s ostatnimi

spoluvlastniky.

Tyto nepifjemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovité véci, se
nasledn€ odrdZeji v zdjmu potenciondlnich kupujicich pii nabidce spoluvlastnickych podilt k
prodeji, ktery je obecné nizsi v porovnani se situaci, kdy je nabizena celd nemovita véc, v disledku
¢ehoZ je rovnéz i dosahovana prodejni cena spoluvlastnického podilu niZsi, nez by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlastnického podilu — tedy napiiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena niZ3f nez polovina celé nemovité véci, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena niZ8i neZ tietina celé nemovité véci atp. Nejinak je tomu i v piipad® prodeje
spoluvlastnického podilu v exekuénim fizeni formou vefejné drazby, naopak skutednost je takova,
Ze v tomto pfipad€ jsou vy3e zminéné problematické charakteristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimany dokonce jeSté intenzivngji, nebot’ se s ostatnimi spoluvlastniky zpravidla
neznaji a riziko pifpadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem jesté akcentovano.



Tato sniZend obchodovatelnost musi byt pii ocefiovani samotného spoluvlastnického podilu na
nemovité véci samoziejmé zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do zjisténé obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatng vyplyva i z dikce ustanoveni § 2 odst. 1 zikona
¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku: ,,Obvyklou cenou se pro iicely tohoto zdkona rozumi cena,
kterd by byla dosazena pri prodejich stejného popripadé obdobného majetku nebo pii poskytovini
stefné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se
zvazuji v¥echny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomérit prodavajiciho nebo kupujictho ani viiv zvldstni
obliby.*

S ohledem k vySe nastinéné obecné obtiZzné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podill je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véci nizi, ne? by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadieni hodnoty podilu z celku. Nelze tudiZ
vyslednou cenu stanovit pouze jako soudin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
proto nutné nejen zjidt€nou obvyklou cenu celku pied korekei ceny vynésobit spoluvlastnickym

podilem, nybrZ jedt€ cenu dale poniZit, a to koeficientem niZ§i obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podili.

[Pf'eh]ed podklada |

Usneseni soudniho exekutora JUDr. Miloslava Zwiefelhofera o ustanoveni znalce a objednavka
znaleckého posudku ze dne 23.10.2018 pod &.j. 144 EX 21566/14-87.

Vypis z katastru nemovitosti.

Vypis z geografického informacniho systému.
Mapa okoli.

Nabidky realitnich kancelafi.

Ortofotomapa.

Informace z katastru nemovitosti.

Informace z veiejné dostupnych zdroji.

Uzemni plan obee BliZejov.

[Literatura: j

Bradac, A.: Teorie ocefiovani nemovitosti, Akademické nakladatelstvi CERM Brno, s.r.0., Brno
2008

Bradég, A., Fiala, I., Hlavinkovéa V.: Nemovitosti - ocefiovéani a pravni vztahy - 4. pfepracované a
doplnéné vydani, LINDE, a.s. - Pravnické a ekonomické nakladatelstvi Bohumily Hoi{nkové a Jana
Tulacka, Praha 2007



Bradag, A., Krejéit, P., Scholzova, V.: Uredni oceiiovéni majetku 2013, Akademické nakladatelstvi
CERM, s.r.0., Brno 2013

Bradac, A., Kledus, M., Weigel, L.: Pedpisy pro ocefiovani nemovitosti s komentarem — dil IV,
Akademické nakladatelstvi CERM Brno, s.1.0., Brno 2002

Dusek, D.: Zéklady oceflovani nemovitosti, Vysokd $kola ekonomické v Praze, Institut oceflovani
majetku, Praha 2011

Ort, P.: Ocenovani nemovitosti na trznich principech, Bankovni institut Vysoka Skola, Praha 2007
Zazvonil, Z.: Porovnavaci hodnota nemovitosti, Nakladatelstvi EKOPRES S, Praha 2006
Zazvonil, Z.: Odhad hodnoty nemovitosti, Nakladatelstvi EKOPRESS, Praha 2012

Kokoska, J.: Ocefiovani nemovitosti podle cenovych piedpist, Vysoké §kola ekonomicka v Praze.
Praha 2012,

|M1’st0pis —l

Obec NahoSice je ¢asti obce BliZejov. Nachdzi se cca 1 km jizn& od obce BliZejov, cca 6 km
Jihovychodné mésta Horovsky Tyn, cca 7 km severovychodné od mésta DomaZlice a cca 10 km
jihozépadné od mésta Staiikov. Jedné se o obec se zékladni infrastrukturou a s nizkou nabidkou
oblanského vybaveni. Sirsi nabidka obanského vybaveni je dostupnd v HorSovském Tynu,
Domatzlicich a ve Staitkové. Do obce vede silnice II1. t¥idy a Zelezniéni trat’.

Obec Vyrov je Easti obce BliZejov. Nachézi se cca 1 km jihozépadng od obee BliZejov, cca 6 km
jihovychodné mésta HorSovsky Tyn, cca 8 km severovychodng od mésta DomaZlice a cca 10 km
Jihozdpadn& od mésta Staitkov. Jedna se o obec se zakladni infrastrukturou a s nizkou nabidkou
oblanského vybaveni. Sirsi nabidka obanského vybaveni je dostupnd v HorSovském Tynu,
Domazlicich a ve Staitkové. Do obce vede silnice II1. t¥idy.

SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV
Okoli: O bytova zona O pramyslova zéna |Okoli: [ bytova zéna O primyslova zéna
ostatni O nékupni z6na [ ostatni O nékupni zéna

Piipojky: DO/D0Ovoda O/0Okanalizace O/ O plyn  |P¥ipojky: /O voda O/0O kanalizace 0O/0 plyn
vel. / vl. 0 /0O elektro O telefon vef. /vl. [/ 0O elekiro O telefon
Dopravni{ dostupnost (do 10 minut p&iky): O MHD [¥ Zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): O délnice/silnice 1. t¥. [ silnice IL,IILtF.
Poloha v obci: okrajova ¢ast — samota
Piistup k pozemku ]EI zpevnénd komunikace (& nezpevn&nd komunikace
Piistup pres pozemky: Vlastnik:

1781 obec Blizejov

1810 obec Blizejov




Igelkovj’ popis —|

Ocetiované pozemky pare. ¢, 1775 a pare. €. 1805 se nachazeji cca 30 m vychodné a cca 40 m jizng
od okraje zastavéné ¢asti obce Vyrov a cca 700 m severozépadng od okraje zastavéné &asti obce
NahoSice. Jedna se o nesousedici zemé&d&lské pozemky Pravidelnych tvart. V katastru nemovitosti
jsou pozemky vedené jako orna ptida a trvaly travni porost o vyméie 20 822 m>.

Pozemek parc. ¢. 1805 je na severni strang ohranieny nezpevnénou cestou, na jiZni strand
zpevnénou cestou a nachdzi se v lanu. Pies pozemek vede nadzemni vedeni VN.

Pozemek parc. €. 1775 je na severni strang ohranieny nezpevnénou cestou a nachazi se v lanu.

V dob¢ oceilovani byly pozemky udrzované a zem&d&lsky vyuZivané. K pozemkim vedou

nezpevnéné cesty nachazejici se na pozemcich parc. &. 1781 a parc. & 1810, které jsou ve
vlastnictvi obce Blizejov.

V tizemnim planu jsou pozemky vedené jako plochy zem&dglské, Déle pozemek parec. &. 1775 je
tastedn€ take vedeny jako plocha s protieroznim opatfenim - organizaéni opatien.

Ocetiované pozemky parc. & 89/1, parc. ¢. 89/2, parc. & 121/2, parc. & 122, parc. & 126/1, parc. &.
126/2, parc. &. 127, parc. ¢. 128, parc. &. 129, parc, & 130, parc. & 132 a parc. & 133 se nachazeji
cca 650 m jihozdpadné od okraje zastavéné Cdsti obce Vyrov. Jedna se o soubor sousedicich
zem&délskych pozemki nepravidelnych tvard. V katastru nemovitosti jsou pozemky vedené ve ve
zjednodudené evidenci - parcely piivod Piidélovy plan nebo jiny podklad (GP) o vyméte 38 933 m2.
Soubor pozemkil je na severni strané ohranieny astetné nezpevnénou cestou, kterd se ¢dstednd
nachazi i na pozemku parc. ¢. 126/2 a nachdzi se v lanu. Pozemky jsou svazité k jihovychodni
stran€. V dob& ocefiovani byly pozemky udrzované a &aste&nd vyuZivané. K pozemkim vede
nezpevnénd cesta nachazejici se na pozemcich cizich vlastniki.

V Gizemnim planu jsou pozemky vedené jako plochy zemé&dg&lské.
Prislugenstvi nebylo zjisténo.
Vécna bfemena nebyla zjisténa.

Pozemky jsou pronajimané spole¢nosti MIRABO a.s. na dobu neur&itou s vypovédni lhiitou 5 let.

| RIZIKA =]
Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovita véc je fadng zapsana v katastru nemovitosti

NE Piistup k nemovité véci je zajistén piimo z vefejné komunikace

Komentaf: K pozemkim vedou nezpevnéné cesty nachézejici se na pozemeich pare. &. 1781 a
parc. ¢. 1810, které jsou ve vlastnictvi obce BliZejov.

Rizika spojend s umisténim nemovité véci:
NE Nemovita v€c nenf situovana v zaplavovém uzemi

Vécnd biemena a obdobna zatiZeni:
ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentai: Vécna biemena nebyla zjisténa.




Ostatni rizika:

ANO Néjemni smlouvy uzaviené na dobu neuréitou za trznich podminek

Komentai: Pozemky jsou pronajimané spolednosti MIRABO a.s. na dobu neurditou s
vypoveédni lhiitou 5 let.
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I OCENENI
LV & 283

1. Hodnota pozemkii

1.1. Pozemky NahoSice (okr. Domazlice)
Porovnavaci metoda

Ocetiované pozemky parc. €. 1775 a parc. €. 1805 se nachazeji cca 30 m vychodng a cca 40 m jizné
od okraje zastavéné €asti obce Vyrov a cca 700 m severozépadng od okraje zastavéné &asti obce
NahoSice. Jedné se o nesousedici zemédélské pozemky Pravidelnych tvarti. V katastru nemovitosti
jsou pozemky vedené jako ornd ptida a trvaly travni porost o vyméfe 20 822 mZ,

Pozemek parc. €. 1805 je na severni strang ohranieny nezpevnénou cestou, na jizni strané
zpevnénou cestou a nachdzi se v lanu. Pfes pozemek vede nadzemni vedeni VN.

Pozemek parc. €. 1775 je na severni strang ohrani¢eny nezpevnénou cestou a nachazi se v lanu.

V dob& ocefiovéani byly pozemky udrZované a zemédélsky vyuZivané. K pozemklim vedou
nezpevnéne cesty nachézejici se na pozemcich parc. & 1781 a parc. &. 1810, které jsou ve
vlastnictvi obce BliZejov.

Prehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Stanikov, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 272150108

Popis: K prodeji zem&délské pozemky ve vyluéném vlastnictvi v katastru Staiikov-ves. Jedn4
se o 3 parcely o celkové vyméie 38 880 m?.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 0,99

vybavenost pozemku - 1,00

Uivaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[K&] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? |

1 166 400 38 880 30,00 0,91 27,37

Nazev: Straz, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 1512

Popis: K prodeji zemed€lské pozemky v okoli malého mésta Strdz o celkové vymete 33 393
m?. Dle katastru nemovitost{ jsou pozemky vedeny jako trvaly travni porost.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,05

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuZiti poz. - 0,99

vybavenost pozemku - 1,00

Uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravensa JC.
[ K& ] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]

835 000 33 393 25,01 0,96 23,96

-8 -



Nazev: Hostoun, Zdroj: www.sreality.cz - ID: X83336

Popis: Na prodej 6 pozemkii (pole-ornd ptida) v katastru obce M&lnice o celkové rozloze 13
998 m? a jsou urdené k zem&délskym tGiéelim. Pozemky na sebe ve v&t§i mite navazuji
a prodavaji se jako celek.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuZiti poz. - 0,99

vybavenost pozemku - 1,00

tivaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[K&] [m?] JC[K&/m?] Kc [ K&/m? ]

389 000 13 998 27,79 0,91 25,35

Nazev: Dobrany, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 663096

Popis: Na prodej zemédélské pozemky v k.ti. Dobfany. Jedna se z velké ¢asti o trvaly travni
porost, na ktery vede obecni pifjezdova cesta. Aktudlné jsou vyuzivané jako louka a
nejsou vazané Zadnou pachtovni ani jinou smlouvou o uZivani.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuZziti poz. - 0,99

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[Ké] [ m? ] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m?

536 088 19 146 28,00 0,91 25,54

Nazev: Roupov, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 2393947740

Popis: Na prodej zemédé&lské pozemky v k.0. Roupov a k.. OtéSice. V k.i. OtéSice se jednd
o pozemky - lesni pozemek, orné plda, ostatni plocha. V k.0. Roupov se jedna o
pozemky - orna plda a trvaly travni porost.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 0,99

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkovia cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& ] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K¢/m? ]

1 082 338 37 322 29,00 0,91 26,46
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Zjisténa priumérna jednotkova cena 25,74 K&/m?

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemki
Koeficient redukce pramene ceny zohlediuje: - provizi RK a prdvnich sluZeb na srovndvacich
nemovitych v€cech, Zahrnuje-li nabidkova cena srovnévaci nemovité véci provizi realitni kancelaie
a pravnich sluzeb, tak je v koeficientu KRC pouZitd srdzka. V piipadé, 7e v nabidkové cend
srovnavaci nemovité véci provize RK zohlednéna neni, je koeficient roven 1.

Koeficient moznost zastavéni pozemku zohlediluje: - moZnost zastavéni ocefiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovndvacim.

Koeficient velikosti pozemkl zohlediiuje: - velikost ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient intenzity vyuziti zohlediiuje: - intenzitu vyuZiti ocetiovanych nemovitych véci vzhledem
k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient polohy pozemku: - zohlediiuje polohu nemovitych véei v ramei tzemniho celku
(velikost sidla, obCanské vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem
srovndvacim,

Koeficient vybavenosti pozemku: - zohlediiuje vybaveni a piisluienstvi ocetiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient dopravni dostupnosti: - zohlediiuje dopravni dostupnost ocefiovanych nemovitych véci
vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient ivahy zpracovatele ocenéni: - zohlediiuje prodejnost nemovitych véci na soudasném
realitnim trhu. V koeficientu je také zahrnuta skuteCnost, Ze cena srovnavaci nemovité véci je
nabidkova.

|P0stup vypoctu |
Priimérna jednotkové cena ocefiovanych nemovitosti (JTCo) je vypodtena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitosti (I1TCs). Jednotlivé upravené
jednotkové ceny (IJTCs) jsou vypocteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového koeficientu Ke.
Koeficient K¢ je vypocten jako nasobek jednotlivych koeficientt.

Obvykla cena ocefiovanych nemovitosti byla vypo&tena jako nésobek primérné jednotkové ceny
srovnavacich nemovitosti (JTCo) a celkové vyméry pfisludné oceiiované nemovitosti.

Druh pozemku Parcela &, Vyméra Jednotkovd Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ Ké ]
ornd phda 1775 4112 26,00 1/6 17 819
trvaly travni porost 1805 16 710 26,00 1/6 72 410
Obvykla cena pied korekei ceny 90 229
INiz$i obchodovatelnost minoritnich *0,60 = 54 137,40
spoluvlastnickych podilt
Celkova vyméra pozemkii 20 822 Hodnota pozemkii 54 137
celkem
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LV ¢. 283

1. Hodnota pozemkii

1.1. Pozemky Vvrov u Milavéi (okr. Domazlice)
Porovnavaci metoda

Ocetiované pozemky parc. €. 89/1, parc. &. 89/2, pare. €. 121/2, parc. &. 122, parc. &. 126/1, pare. &.
126/2, parc. €. 127, parc. €. 128, parc. &. 129, parc. &. 130, parc. &. 132 a parc. & 133 se nachézeji
cca 650 m jihozadpadné od okraje zastavéné &asti obce Vyrov. Jednd se o soubor sousedicich
zem&de€lskych pozemk nepravidelnych tvarti. V katastru nemovitosti jsou pozemky vedené ve ve
zjednodudené evidenci - parcely piivod Piidélovy plan nebo jiny podklad (GP) o vyméie 38 933 m?.
Soubor pozemkil je na severni stran¢ ohranieny ¢astedné nezpevnénou cestou, kterd se ¢astend
nachazi i na pozemku parc. ¢. 126/2 a nachazi se v lanu. Pozemky jsou svazité k jihovychodni
stran€. V dob€ oceniovani byly pozemky udrZzované a ¢astedné vyuzZivané. K pozemkim vede
nezpevnend cesta nachazejici se na pozemcich cizich vlastniki.

Pichled srovnatelnych pozemki:
Nazev: Stanikov, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 272150108

Popis: K prodeji zeme&délské pozemky ve vyluéném vlastnictvi v katastru Statikov-ves. Jedndl
se 0 3 parcely o celkové vyméie 38 880 m?.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastaveéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[K&] [m?] JC [ K&¢/m? ] Kc [ K&/m?

1166 400 38 880 30,00 0,92 27,65

Nazev: Straz, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 1512

Popis: K prodeji zemé&d¢lské pozemky v okoli malého mésta Straz o celkové vyméie 33 393
m?. Dle katastru nemovitosti jsou pozemky vedeny jako trvaly travni porost.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,05

moznost zastaveéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

tivaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[K& [m?] JC [ K&¢/m? ] Kc [ K&/m? ]

835 000 33 393 25,01 0,97 24,20
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Nazev:
Popis:

Hostoun, Zdroj: www.sreality.cz - ID: X83336

Na prodej 6 pozemk (pole-orna ptida) v katastru obce Mé&lnice o celkové rozloze 13
998 m? a jsou urdené k zem&d&lskym &eltim. Pozemky na sebe ve v&t3i mife navazujf
a prodévaji se jako celek.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuzZiti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[K&] [ m? ] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]

389 000 13 998 27,79 0,92 25,61
Nazev: Dobrany, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 663096

Na prodej zemedé€lské pozemky v k.. Dobfany. Jedna se z velké &asti o trvaly travni
porost, na ktery vede obecni pifjezdova cesta. Aktualng jsou vyuZivané jako louka al
nejsou vazané zadnou pachtovni ani jinou smlouvou o uzivani.

Koeficienty:

Popis:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuZziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - (.95
Cena Vymeéra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[K&] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]

536 088 19 146 28,00 0,92 25,80
Nazev: Roupov, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 2393947740

Na prodej zem&d€lské pozemky v k.0. Roupov a k.t. Ot&Sice. V k.i. Ot&Sice se jedna
o pozemky - lesni pozemek, ornd piida, ostatni plocha. V k.G. Roupov se jedna o
pozemky - ornd phda a trvaly travni porost.

Koeficienty:

Popis:

redukce pramene ceny - 0,97

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

tivaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[K&] [ m? ] JC [ K&¢/m? ] Kc [ K&/m? ]

1 082 338 37322 29,00 0,92 26,72
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Zjisténa primérn4 jednotkovi cena 26,00 K¢&/m?

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemkii
Koeficient redukce pramene ceny zohlediiuje: - provizi RK a pravnich sluZeb na srovnavacich
nemovitych vécech. Zahrnuje-li nabidkova cena srovndvaci nemovité v&ci provizi realitni kancelaie
a pravnich sluzeb, tak je v koeficientu KRC pouzitd srdZka. V pfipadg, e v nabidkové cend
srovnavaci nemovité véci provize RK zohlednéna neni, je koeficient roven 1.

Koeficient moZnost zastavéni pozemku zohlediiuje: - moznost zastavéni ocefiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnivacim.

Koeficient velikosti pozemkt zohlediuje: - velikost ocefiovanych nemovitych vécf vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacin,

Koeficient intenzity vyuziti zohlediuje: - intenzitu vyuZiti ocefiovanych nemovitych véci vzhledem
k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient polohy pozemku: - zohlediiuje polohu nemovitych véci v ramci Gzemniho celku
(velikost sidla, ob¢anskd vybavenost, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient vybavenosti pozemku: - zohlediluje vybaveni a piislusenstvi ocefiovanych nemovitych
veécel vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient dopravni dostupnosti: - zohlediiuje dopravni dostupnost oceflovanych nemovitych véci
vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient Gvahy zpracovatele ocenéni: - zohlediiuje prodejnost nemovitych véci na soudasném
realitnim trhu. V koeficientu je také zahrnuta skutenost, Ze cena srovnavaci nemovité véci je
nabidkova.

[Postup vypodtu L
Priimérna jednotkova cena ocefiovanych nemovitosti (JTCo) je vypodtena aritmetickym primérem z
Jjednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitosti (IITCs). Jednotlivé upravené
jednotkové ceny (IJ'TCs) jsou vypoéteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového koeficientu K.
Koeficient K. je vypoéten jako nasobek jednotlivych koeficientt. '

Obvykla cena ocefiovanych nemovitosti byla vypoétena jako nasobek priimérné jednotkové ceny
srovnavacich nemovitosti (JTCp) a celkové vyméry piisludné oceflované nemovitosti.
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Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky
[ m?] cena podil
[ K&/m?]
orné plda 89/1 3 446 26,00 1/6
ornd piida 89/2 4 250 26,00 1/6
orna puda 121/2 662 26,00 1/6
orna ptda 122 5643 26,00 1/6
orné plda 126/1 5 744 26,00 1/6
orna puda 126/2 104 26,00 1/6
orna piida 127 4 859 26,00 1/6
ornd puda 128 6514 26,00 1/6
orné ptida 129 4 650 26,00 1/6
ornd piida 130 504 26,00 1/6
orna piida 132 55% 26,00 1/6
orné puda 133 2 000 26,00 146
Obvykla cena pited korekei ceny
Nizsi obchodovatelnost minoritnich *0,60
spoluvlastnickych podila
Celkova vyméra pozemku 38933 Hodnota pozemki
celkem

Celkova cena
pozemku
[K¢]

14 933
18417
2 869
24 453
24 891
451
21 056
28 227
20150
2184
2414
8 667
168 712

101 227,20

101 227

Najemni smlouva (k LV ¢, 283)

1. Vécna biremena

1.1. Najemni smlouva

Najemni smlouva k podilu 1/6 na pozemcich parc. €. 1775 a pare. ¢. 1805 pro spolednost MIRABO

a.s. podle smlouvy €. 756/2017 ze dne 8.11.2018.

Ocenéni prav odpovidajicich vécnym biemeniim
Druh vécného biemene: sluzebnosti - poditané z najemného

Sjednané najemné:
Najem:
Vyméra: 3 470,00 m?
Jednotkova cena: 0,27 K&/m?
Sjednané najemné: 3 470,00 m? * 0,27 K&/m? = 937,- K&/rok

Ocenéni se provede podle § 16b odst. 2) zakona €. 151/97 Sb., jelikoZ ro¢ni uZitek lze uréit ze
smlouvy, z vysledku iizeni o dédictvi nebo z rozhodnuti piislusného orgdnu a tento ro&ni uZitek

neni o vice nez 1/3 nizsi nez cena obvykla.

Stupefi omezeni vlastnického prava: 100 %
937,- K&/rok * 100 % = 937,- K¢

Roéni uzitek vyplyvajici z vécného biemene: 937,- K&
Vécné biemeno na dobu neurcitou.

Maximalni doba trvani vécného biemene pro vypodet: 5 let
937,- Ké * 5 let =4 685,- K&

Ocenéni vécného biremene ¢ini
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Najemni smlouva (k LV ¢. 283)

1. Vécna biremena

1.1. Najemni smlouva
Néjemni smlouva k podilu 1/6 na pozemcich parc. €. 89/1, parc. €. 89/2, parc. €. 121/2, pare. &. 122,
parc. €. 126/1, parc. €. 126/2, parc. €. 127, parc. €. 128, parc. & 129, parc. ¢. 130, parc. ¢. 132 a parc.
¢. 133 pro spoleénost MIRABO a.s. podle smlouvy ¢&. 756/2017 ze dne 8.11.2018.

Ocenéni prav odpovidajicich véenym birementim
Druh v&cného biemene: sluZebnosti - poéitané z najemného

Sjednané ngjemné:
Najem:

Vyméra: 6 488,00 m?

Jednotkova cena: 0,27 K&/m?

Sjednané najemné: 6 488,00 m? * 0,27 K&/m? = 1 752,- K&/rok
Ocenéni se provede podle § 16b odst. 2) zdkona ¢. 151/97 Sb., jelikoZ roéni uzitek lze uréit ze
smlouvy, z vysledki fizeni o dédictvi nebo z rozhodnuti prisluného organu a tento ro¢ni uZitek
neni o vice nez 1/3 niZsi nez cena obvykla.

Stupeii omezeni vlastnického prava: 100 %
1 752,- K&/rok * 100 % =1 752,- K&

Ro¢ni uZitek vyplyvajici z véeného biemene: 1 752,- K&

Vécené biemeno na dobu neur€itou.
Maximalni doba trvani vécného biemene pro vypocet: 5 let
1752,- K& * 5 let =8 760,- K&

Ocenéni vécného biremene ¢ini = 8 760,- K¢
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| REKAPITULACE OCENEN{ 9]

LV ¢. 283

1. Hodnota pozemkii
1.1. Pozemky NahoSice (okr. Domazlice) 54 100,- K&

LV ¢. 283

1. Hodnota pozemk
1.1. Pozemky Vyrov u Milav¢i (okr. DomaZlice) 101 200,- K¢

Najemni smlouva (k LV ¢, 283)

1. Vécna bremena
1.1. Najemni smlouva 4 685,- K¢

Najemni smlouva (k LV ¢. 283)
1. Vécna biemena

1.1. Ngjemni smlouva 8 760,- K¢
Hodnota pozemku 155 365 K¢
Véené biremeno 13 445 K¢

[Komentéi" ke stanoveni vysledné ceny |
Pii zjisteni ceny obvyklé klademe diraz na srovndni s nemovitymi v&cmi nabizenych k
obchodovani v daném mist¢ a mistnim Setfenim. Pii stanovovani porovnavaci hodnoty jsme
vychdzeli z tdaji uvedenych v informacnich zdrojich realitnich kanceldti, zejména internetovych
stranek. V databézi jsme nadli celkem 12 porovnéavacich nemovitych véci, z nich jsme vybrali 5,
které nejvice odpovidaly ocefiovanym pozemkiim co do lokality, velikosti, staii a celkového stavug
tyto porovnavaci nemovité véci byly nésledng pouZity pro vypo&et obvyklé ceny. Uréeni ceny nema
za cil zjidténi trzni, obecné ¢i jinak stanovené ceny nemovité véci, ale pouze podkladem pro
stanoveni nejniZ$iho podani pro drazbu. To, jakou ma nemovitd véc hodnotu, za ni% miZe byt
skute¢n¢ prodana, se ukéaze teprve v drazbg.

ObvyKkla cena
156 000 K¢

slovy: Jednostopadesatesttisic K¢

[Zavir

I. Nemovitost, které se vykon tyka:
- idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/6 (jedna $estina):

A) na pozemcich parc. €. 1775 (orna piida) a parc. ¢. 1805 (trvaly travni porost) v kat. tizemi
Nahogice, obec BliZzejov, okres Domazlice, zapsano na LV 283,
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B) na pozemcich ve zjednoduSené evidenci - parcely pivod Piid&lovy plan nebo jiny podklad (GP)
- parc. €. 89/1, parc. &. 89/2, parc. €. 121/2, parc. &. 122, parc. &. 126/1, parc. &. 126/2, pare. &, 127,
parc. €. 128, parc. €. 129, parc. €. 130, parc. &. 132 a parc. & 133 v kat. tzemi Vyrov u Milavéi,
obec BliZejov, okres Domazlice, zapsano na LV 283,

IL. PFisluSenstvi nemovitosti, které se vykon tyka:

A, B) nezjisténo.

IIL. Vysledns cena nemovitosti (I.) a jejiho piislusenstvi (IL.), které se vykon tyka:

A) v objektivni zaokrouhlené vysi 54.000,- K¢,

B) v objektivni zaokrouhlené vysi 102.000,- K¢&.

IV. Znima vécni bifemena, vyménky a ndjemni, pachtovni & predkupni prava, ktera
prodejem v drazbé nezaniknou:

A) snemovitou véci je spojeno ndjemni pravo ve prospéch spoletnosti MIRABO a.s. Znalec
povaZuje ndjemné (78,- K& za mésic) ze zjidténého ndjemniho préva za v miste a ase obvyklé a
zaroveli se domnivd, Ze toto prévo vyrazné neomezuje prodat nemovitou véc v drazbg,

B) snemovitou véci je spojeno ndjemni pravo ve prospéch spolednosti MIRABO a.s. Znalec

povazuje ngjemné (146,- K& za mésic) ze zjisténého najemniho prava za v misté a dase obvyklé a
zaroveil se domniva, Ze toto pravo vyrazng neomezuje prodat nemovitou vée v drazbg.

V. Vysledna cena nemovité véei (I.) a jejiho prisluSenstvi, se zohlednénim pravni vady (IV.),
které se vylkon tyka:

A) v objektivni zaokrouhlené vy&i 49.310,- K¢,

B) v objektivni zaokrouhlené vysi 93.240,- K¢&.

V Praze 28.11.2018

Znalecka spolecnost s.r.o.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mésto
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Znalecka
dolozka:

Znalecké dolozka:

Posudek podévd Znaleckd spole¢nost s.r.o., se sidlem v Praha 1 — Nové Mésto,
Palackého 715/15, PSC 110 00, IC 29042054 zapsand MSpr CR &,
165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zdk. ¢. 36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl.
C. 37/1967 Sb., ve znéni pozdgjsich predpisi, do prvého oddilu seznamu tstavi
kvahﬁkovanych pro znaleckou Cinnost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Osoby podilejici se na zpracovani posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Mgr. Petr Slepicka

Kateiina Jirkovska

Jakub Chrastecky.

Za Znaleckd spole¢nost s.r.0. (§ 22 zékona o znalcich a tlumoénicich)
Mgr. Petr Slepicka
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.

Znalecky posudek byl zapsan pod pot. & ZP-17230 znaleckého deniku.
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& SEZNAM PODKLADU A PRILOH

Podklady a prilohy pocet stran A4 piiloze
Vypis z katastru nemovitosti pro LV &. 283, k.i. Nahogice ‘ 5
Vypis z katastru nemovitosti pro LV &. 283, k... Vyrov u Milavéi 6
Kopie katastralni mapy 2
Mapa oblasti 3
Ortofotomapa 2

- 19 -



4068 ¥

b -

- —

SLLT







_ _ P e
hofota ‘Tz a0k

o
g e % e
e e e A R
T R A
1 3616896771 ‘Nesssosr ey A T g o4 + R
§ i ) o g :f.l.......
- S & AN s e
{8 I =~
! i ™~
“, I =
. _,
: [
- lr
—_ .I
- Y 3
-
5 \.\
N \ e
. - -
-
\ -
| ~
\ i




RN T e
X LN \"-- i, o = ! by f e i,
'El@—@ﬂ\ ‘>”*\ /:’j% 5‘\.{}1 et =y 5

e,

Jv L~
% =
i3

Qgﬁqn_r’»"} = By

i i
§ ﬂ'mffﬁ el

1)
T 5
-.—ﬁ! [I
b

]

‘Q(””_;:‘
=]
& Sl
3 ! E [ Nl
RN eyt et O i N It
% ;;:_:_-__‘_ﬂ_'n.-: ___’5,-— - 8 . e 5 ) !

&













