ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE
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NEMOVITA VEC:  Pozemky B&iny (okr. Klatovy)

Katastralnf tdaje: Kraj Plzeiisky, okres Klatovy, obec BéSiny, k.. B&siny
Adresa nemovité véci:  BéSiny, 339 01 Bé&siny
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Pocet stran: 20 stran Pocet piiloh: 21 Pocet vyhotoveni: 1

V Praze, dne 25.6.2019



5 NALEZ g

[Znalecky iikol —I

Znaleckym tkolem je provést ocengni cenou obvyklou:
- idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/4 (jedna Ctvrtina):

- na pozemcich parc. €. St. 34/4 (zastavéna plocha a nédvoii), na pozemku stoji stavba: bez &p/ge,
zp. VyuZiti: jind st., parc. ¢. St. 34/5 (zastavénd plocha a néadvoif), na pozemku stoji stavba: bez
Cp/ee, zp. vyuZiti: jind st., parc. €. 147/6 (zahrada), parc. & 147/7 (zahrada), parc. ¢ 946/4 (trvaly
travni porost), parc. &. 1085/5 (ostatni plocha) a parc. &. 1186 (ostatni plocha),

- stavbe bez &p/Ce, zp. vyuziti: jin4 st., na parc. & St. 34/4 a stavbi bez ¢p/€e, zp. vyuziti: jind st., na
parc, €. St. 34/4,

oboji v kat. izemi B&iny, obec B&Siny, okres Klatovy, zapsano na LV 34,
- idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/20 (jedna dvacetina):
- na pozemku parc. ¢. 998/4 (ostatni plocha) v kat. tzemi B&Siny, obec B&Siny, okres Klatovy,

zapsano na LV 307,

Ocenéni je provedeno ,.cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 a 5 zakona &.
15171997 Sb., o ocetiovani majetku a o zmén& nékterych zdkoni (zakon o oceriovani majetku), ve

W

znéni pozdégjsich predpisil.

[Vyklad pojmi a popis metod ocenéni:

1) Majetek a sluzba se ocefiuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zptsob
oceftovani. Obvyklou cenou se pro wiely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii
prodejich stejného, popiipadg obdobného majetku nebo pii poskytovéni stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. P¥itom se zvazuji vSechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, aviak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu,
osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi
trhu se rozuméji napiiklad stav tisn& prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich &i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy
mezi proddvajicim a kupujicim. Zvla3tni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladand majetku
nebo sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urdi se
porovnanim.

2) Jinym zpilisobem ocetlovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zakladé je

a) nakladovy zptisob, ktery vychazi z nakladd, které by bylo nutno vynaloZit na
pofizeni piedmétu ocenéni v mist& ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenénti,

b) vynosovy zplisob, ktery vychézi z vynosu z predmétu ocendni skutednd

dosahovaného nebo z vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek
obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (irokové miry),

-92.



¢) porovnavaci zpiisob, ktery vychazi z porovnéni predmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci
odvozenim z ceny jiné funk&né souvisejici véci,

d) oceniovéni podle jmenovité hodnoty, které vychézi z Castky, na kterou predmét
ocenéni zni nebo kterd je jinak ziejma,

e) ocefiovani podle iietni hodnoty, které vychézi ze zplisobli oceflovéni stanovenych
na zakladé piedpisti o Gcetnictvi,

f) oceifovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny piedmétu ocenéni
zaznamenané ve stanoveném obdobi na trhu,

g) ocefiovéni sjednanou cenou, kterou je cena piedmétu ocendni sjednana pfi jeho
prodeji, popfipadé cena odvozend ze sjednanych cen,

3) Niz3{ obchodovatelnost spoluvlastnickych podili.

V piipad¢ ocefiovéani spoluvlastnického podilu na nemovité véci musi byt pfi stanoveni ceny
obvyklé zohlednéna jeho niZsf obchodovatelnost v porovnani s prodejem nemovitych véci jakozto
celku. De facto je v8ak v prvni fad& nutné konstatovat, 7e v podstaté neexistuje v tuzemskych
podminkéch trh se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech, coz velmi ztéZuje nejen jejich
prodej, ale i jiZ samotné ocenéni.

Metodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychdzi ze vzorki podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (nebo jiz zrealizovanych prodeji), obecné tedy zaktudlni trzni ceny
porovnatelnych nemovitych véci, aviak nemovitych véci nabizenych &i jiZ prodanych jako celek.
Ackoliv stav, kdy se nemovité véci nachazi ve spoluvlastnictvi vice osob, nenf nijak neobvykly, tak
vesmes se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, aZ na vzacné vyjimky, vefejné
neobchoduji, nebot’ na realitnim trhu je takika miziva poptavka po takovychto ¢astech nemovitych
veéel. Tato fakticka neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je piimym
diisledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili na nemovitych vécech. Skutetnost, Ze
v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podili na nemovitych
vécech, nybrz pouze srovnatelné obchodované nemovité véci jakozto celky, musi byt jako takova
rovn¢Z zohlednéna pifi ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité vici, kdy se tak dgje
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prostfednictvim uZiti koeficientu niZsf obchodovatelnosti spoluvlastnickych podila.

Vedle vyse zminéného problematického aspektu pii obchodovani se spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vécech spodivajicim v n&kdy az absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovnéZ nutné zminit, Ze situace, kdy ptedmétem obchodni transakce neni celd
nemoviti véc, nybrz pouze spoluvlastnicky podil, piedstavuje pro pifpadného zdjemce o koupi
nemovité véci znaény zdroj potencionalnich potiZi, a to z toho diivodu, Ze se po nabyti daného
spoluvlastnického podilu nestane vylugnym vlastnikem nemovité véci, tedy nebude opravnén
rozhodovat o osudu dotyéné nemovité véci zcela libovolné dle vlastniho tsudku ani sni takto
nakladat, nybrz bude do budoucna nucen vidy n&akym zplisobem kooperovat s ostatnimi
spoluvlastniky.

Tyto nepfijemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovité véci, se
nasledng odrdzeji v zdjmu potenciondlnich kupujicich pli nabidce spoluvlastnickych podili k
prodeji, ktery je obecné nizsi v porovnani se situaci, kdy je nabizena celd nemovita véc, v disledku
¢ehoZ je rovnéZ i dosahovand prodejni cena spoluvlastnického podilu niZ3i, neZ by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlastnického podilu — tedy napiiklad u spoluvlastnického podilu o
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velikosti 1/2 je jeho prodejni cena niZ§i ne polovina celé nemovité v&ei, u velikosti 1/3 je jeho
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prodejni cena niZsi nez tietina celé nemovité véci atp. Nejinak je tomu i v piipadé prodeje
spoluvlastnického podilu v exekuénim fizeni formou veiejné drazby, naopak skute¢nost je takova,
ze v tomto piipad€ jsou vySe zminéné problematické charakteristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimény dokonce je$té intenzivnéji, nebot’ se s ostatnimi spoluvlastniky zpravidla
neznaji a riziko piipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem jesté akcentovéno.

Tato sniZend obchodovatelnost musi byt pii ocefiovani samotného spoluvlastnického podilu na
nemovité véci samoziejme zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do zjidtené obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatné vyplyva i z dikce ustanoveni § 2 odst. 1 z4kona
¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku: ,,Obvyklou cenou se pro iicely tohoto zdakona rozumi cena,
ktera by byla dosazena pri prodejich stejného popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. PFitom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu viiv, aviak do jeji vyse se nepromitaji viivy
mimordadnych okolnosti triu, osobnich pomérit proddavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zviasini
obliby.*

S ohledem k vySe nastinéné obecné obtizné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podila je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véci nizi, nez by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadfeni hodnoty podilu z celku. Nelze tudiz
vyslednou cenu stanovit pouze jako sou¢in velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
proto nutné nejen zjist€nou obvyklou cenu celku pied korekei ceny vyndsobit spoluvlastnickym
podilem, nybrZ jest¢ cenu dale poniZit, a to koeficientem niz$i obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podili.

IP¥ehled podkladii |

Usneseni soudniho exekutora JUDr. Miloslava Zwiefelhofera o ustanoveni znalce a objednavka
znaleckého posudku ze dne 7.5.2019 pod ¢.j. 144 EX 4027/11-200.

Vypis z katastru nemovitosti.

Fotodokumentace pofizena pii prohlidce, zjisténi skuteCnosti a zaméfeni posudkem dotéené
nemovitosti dne 13.6.2019.

Vypis z geografického informacniho systému.
Mapa okoli.

Nabidky realitnich kancelafi.

Ortofotomapa.

Informace z katastru nemovitosti.

Informace z vefejné dostupnych zdroj.

Uzemni plén obce B&iny.



[Literatura:

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

Bradag, A., Fiala, J., Hlavinkova V.: Nemovitosti - oceflovéani a pravni vztahy - 4. pfepracované a
doplnéné vydéni, LINDE, a.s. - Pravnické a ekonomické nakladatelstvi Bohumily Hofinkové a Jana

Tulacka, Praha 2007

Bradag, A., Krejéit, P., Scholzova, V.. Utedni ocefiovani majetku 2013, Akademické nakladatelstvi
CERM, s.r.0., Brno 2013

Bradad, A., Kledus, M., Weigel, L.: Pfedpisy pro oceitovani nemovitosti s komentafem — dil IV.,
Akademické nakladatelstvi CERM Brno, s.r.0., Brno 2002

Dusek, D.: Zaklady ocetiovani nemovitosti, Vysoka Skola ckonomickd v Praze, Institut ocefiovani
majetku, Praha 2011

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

Kokogka, J.: Ocefiovani nemovitosti podle cenovych predpisii, Vysokd Skola ekonomicka v Praze.
Praha 2012.

lMistopis |

Obec B&diny se nachazi cca 9 km jizn¢ od mésta Klatovy a cca 19 km severozapadn¢ od mésta
Sugice. Jedna se o obec se zakladni infrastrukturou a s nizkou nabidkou ob&anského vybaveni. Sirsi
nabidka obganského vybaveni je dostupna v Klatovech a v Susici. Do obce vedou silnice II. a 1.
tfidy a zelezni¢ni trat’.

SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV
Okoli: O bytova zona O priimyslova zéna |Okoli; O bytova zéna O primyslova zéna
[# ostatni O nakupni z6na O ostatni O nakupni zdéna

Piipojky: /0O voda [ /0 kanalizace [ /0 plyn Pripojky: [O/0Ovoda O/0Okanalizace 0/0 plyn
ver. / vl. = / O elektro O telefon ver. /vl. O/ 0O elekiro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): 0 MHD [# zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ délnice/silnice L. tt. [® silnice IL.,ITLtT,
Poloha v obei: 3ir¥{ centrum - zéstavba RD
Piistup k pozemku [EI zpevnénd komunikace [ nezpevnénd komunikace
PFistup pies pozemky: Vlastnik:

932/1 Obec B&iny, &. p. 150, 33901 Bé&Siny

1085/1 Obec B&diny, &. p. 150, 33901 Bé&Siny

1046/1 Obec Bé&siny, & p. 150, 33901 B&iny




[Celkovy popis |

Ocefiované pozemky parc. ¢. St. 34/4, parc. &. St. 34/5, parc. ¢. 147/6, parc. &. 147/7 a parc. €. 1186
se nachazeji v jizni zastavéné &asti obce Bédiny. Jedna se o dva nesousedici soubory sousedicich
pozemki nepravidelnych tvarh. V katastru ne1110v1tost1 jsou pozemky vedené jako zastavéna plocha
a nadvori, zahrada, ostatni plocha o vyméie 335 m?. Soubor pozemki je na severozpadni strang
ohrani¢eny zdénym domem, na vychodni strané draténym oplocenim. Na pozemku parc. ¢. 34/4 se
nachézeji zbytky obvodového zdiva. Na travnatych pozemeich se nachazeji listnaté porosty. V dob&
ocefiovani byly travnaté pozemky udrzované a vyuzivané. K pozemkim nevede Zadna pifjezdova
cesta. Je k nim pifstup pies pozemek pare. & 932/1, ktery je ve vlastnictvi obce BéSiny.

Pripojky IS jsou v dosahu do cca 50 m.
V tizemnim planu jsou pozemky vedené jako plocha smiSen€ obytna.

Ocetiované pozemky parc. & 946/4 a parc. €. 1085/5 se nachazeji na jiinim okraji zastavéné &asti
obce B&Siny. Jedna se o travnaté nesousedici pozemky nepravidelnych tvard. V katastlu nemovitosti
jsou pozemky vedené jako trvaly travni porost a ostatni plocha o vyméefe 330 m?. Na pozemcich se
nachazeji nezpevn&né cesty. V dobé& ocefiovani byly pozemky vyuzivané. K pozemkim vede
nezpevnénd cesta nachdzejici se na pozemku pare. ¢. 1085/1, ktery je ve vlastnictvi obce B&Siny.

V tizemnim plénu jsou pozemky vedené jako plocha zem&d¢lska.

Ocefiovany pozemek parc. & 998/4 se nachazi cca 700 m jizn€ od okraje zastavené Casti obce
B&3iny. Jedna se o pozemek tvaru Gizkého pasu. V katastru nemovitosti jsou pozemky vedené jako
ostatn{ plocha o vyméie 1 072 m?. Na pozemku se nachézi nezpevnénd cesta. V dobg& ocefiovéni byl
pozemek vyuZivany. K pozemku vede nezpevnéna cesta nachazejici se na pozemku parc. €. 1046/1,
ktery je ve vlastnictvi obce B&Siny.

V tizemnim planu je pozemek vedeny jako plocha zemé&d€lska.

Soudasti ocefiované nemovité véci jsou porosty a zbytky obvodového zdiva. Tyto skute¢nosti jsou
zohledn&ny v celkové cené obvyklé.

Piislugenstvim ocefiované nemovité véci je oploceni. Tyto skuteénosti jsou zohlednény v celkové
cené obvyklé.

Vécn4a biemena nebyla zjisténa.



RIZIKA

Rizika spojend s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovitd véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Piistup k nemovité véci je zajistén piimo z vefejné komunikace

Komentai: K pozemkaim pare. &. St. 34/4, parc. &. St. 34/5, parc. &. 147/6, parc. €. 147/7 a parc.
¢. 1186 nevede #adn4 piijezdova cesta. Je k nim pfistup pres pozemek parc. ¢. 932/1, ktery je
ve vlastnictvi obce B&3iny.

K pozemkiim parc. & 946/4 a parc. ¢. 1085/5 vede nezpevnénd cesta nachéazejici se na pozemku
parc. & 1085/1, ktery je ve vlastnictvi obce B&Siny.

K pozemku parc. ¢. 998/4 vede nezpevnéna cesta nachdzejici se na pozemku parc. ¢. 1046/1,
ktery je ve vlastnictvi obce Bésiny.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:
NE Nemovitd véc neni situovana v zéplavovém lizemi

Vécna bi'emena a obdobna zatiZeni:
ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentaf: V&cna biemena nebyla zjisténa.
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| OCENENI
LV & 34

1. Hodnota pozemkii

1.1. Pozemky BéSiny (okr. Klatovy)
Porovnavaci metoda

Oceitované pozemky parc. €. St. 34/4, parc. €. St. 34/5, parc. ¢. 147/6, parc. &. 147/7 a parc. ¢. 1186
se nachazeji v jizni zastavéné ¢asti obce BéSiny. Jedna se o dva nesousedici soubory sousedicich
pozemku nepravidelnych tvarii. V katastru nemovitosti jsou pozemky vedené jako zastavéna plocha
a nadvoii, zahrada, ostatni plocha o vyméie 335 m% Soubor pozemki je na severozépadni strand
ohrani¢eny zdénym domem, na vychodni stran¢ draténym oplocenim. Na pozemku parc. &. 34/4 se
nachazeji zbytky obvodového zdiva. Na travnatych pozemcich se nachazeji listnaté porosty. V dobg
ocefiovani byly travnaté pozemky udrzované a vyuZivané. K pozemklim nevede zadna piijezdova
cesta. Je k nim piistup pies pozemek parc. €. 932/1, ktery je ve vlastnictvi obce B&Siny.

Pi‘ehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Mochtin - Kocourov, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 157499

Popis: K prodeji pozemek vhodny k zastavbé jednoho ¢ dvou RD v klidné &asti obce
Kocourov. Na inZzenyrské sité je mozné se piipojit na hranici pozemku. Pozemek je v
okrajové Casti obce v mirn€ svazitém terénu.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 0,97

moznost zastavéni poz. - 0,95

intenzita vyuZiti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 0,90

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

1 900 000 3614 525,73 0,76 399,55

Niazev: Obytce, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 003-N03127

Popis: K prodeji pozemek uréeny dle izemniho planu k bydleni v RD vesnického charakteru
v obci Obytce. Pozemek je mirné svazity smérem na jih. Voda obecni na hranici
pozemku, taktéz elektiina. Plyn v komunikaci. Kanalizace formou ¢&isti¢ky ¢&i jimky.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 0,97

moznost zastavéni poz. - 0,95

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 0,90

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

960 000 1727 555,88 0,76 422,47




Nazev: Cachrov - Javorna, Zdroj: www. sleality cz - ID: 41627

Popis: Na prodej pozemek o vyméie 2 837 m* v obci Javornd — Cachrov. Pripojky vody 4
elektiiny na hranici pozemku. Odpady budou muset byt feSeny pomoci COV. Plyn v]
obci neni. Pifjezdova cesta vede pies pozemek Lesh CR a pozemek obce.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 0,97

moznost zastavéni poz. - 0,95

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 0,90

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

1 639 660 2 827 580,00 0,76 440,80

Nazev: Chlistov, Zdroj: www.sreality.cz - 1D: NP01643

Popis: Na plodej pozemek v podhiifi Sumavy, uréeny k vystavbé rodinného domu o velikosti
1 300 m? v centru obce Chlistov.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 0,95

dopravni dostupnost - 0,97

moznost zastavéni poz. - 0,95

intenzita vyuZiti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 0,90

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

980 000 1 300 753,85 0,73 550,31
Zjisténa primérna jednotkova cena 453,28 K&/m?

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii
Koeficient redukce pramene ceny zohlediiuje: - provizi RK a pravnich sluZeb na srovnavacich
nemovitych vécech. Zahrnuje-li nabidkova cena srovnavaci nemovité véci provizi realitni kancelafe
a pravnich sluzeb, tak je v koeficientu KRC pouzitd srdzka. V piipad€, Ze v nabidkové cené
srovnavaci nemovité véci provize RK zohlednéna neni, je koeficient roven I.

Koeficient moznost zastavéni pozemku zohlediuje: - moZnost zastavéni ocefiovanych nemovitych
véei vzhledem k nemovitym v€cem srovnavacim.

Koeficient velikosti pozemki zohlediiuje: - velikost ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim,

Koeficient intenzity vyuZiti zohlediiuje: - intenzitu vyuziti ocefiovanych nemovitych véci vzhledem
k nemovitym vécem srovnavacim,

- 10 -



Koeficient polohy pozemku: - zohlediiuje polohu nemovitych véci v ramei tzemniho celku
(velikost sidla, oblanské vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym veécem
srovnavacim.

Koeficient vybavenosti pozemku: - zohledituje vybaveni a piisludenstvi ocefiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

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

Koeficient tvahy zpracovatele ocenéni: - zohlediiuje prodejnost nemovitych véci na souCasném
realitnim trhu. V koeficientu je také zahrnuta skutetnost, ze cena srovnavaci nemovité véci je
nabidkova.

mstup vypoctu |
Pramérné jednotkova cena oceflovanych nemovitosti (JTCo) je vypodtena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitosti (ITTCs). Jednotlivé upravené
jednotkové ceny (IITCs) jsou vypolteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového koeficientu Ke.
Koeficient K. je vypo&ten jako nasobek jednotlivych koeficienti.

Obvykla cena oceftovanych nemovitosti byla vypodtena jako nasobek primémé jednotkové ceny
srovnavacich nemovitosti (JTCo) a celkové vyméry piislusné oceflované nemovitosti.

Druh pozemku Parcela & Vyméra Jednotkovd Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ Ké]

zastavéna plocha a St. 34/4 93 453,00 1/4 10 532

nadvofi

zastavéna plocha a St. 34/5 17 453,00 1/4 1925

nadvofi

zahrada 147/6 186 453,00 1/4 21 065

zahrada 14777 31 453,00 1/4 3511

ostatni plocha 1186 8 453,00 1/4 906

Obvykla cena pied korekei ceny 37 939
Niz&i obchodovatelnost minoritnich *0,70 = 26 557,30
spoluvlastnickych podilt

Celkova vyméra pozemkii 335 Hodnota pozemkii celkem 26 557

1.2. Pozemky Bésiny (okr. Klatovy)
Porovnavaci metoda

Ocefiované pozemky parc. & 946/4 a parc. €. 1085/5 se nachazeji na jiznim okraji zastavéné Cdsti
obce Bé&giny. Jedna se o travnaté nesousedici pozemky nepravidelnych tvarl. V katastru nemovitosti
jsou pozemky vedené jako trvaly travni porost a ostatni plocha o vyméie 330 m?. Na pozemcich se
nachézeji nezpevnéné cesty. V dob& ocenovani byly pozemky vyuZivané. K pozemkim vede
nezpevnéna cesta nachazejici se na pozemku pare. & 108/5/1, ktery je ve vlastnictvi obce Bésiny.
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Pi‘ehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Zdikov, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 1838
Popis: K prodeji pozemek v okrese Prachatice o celkové vyméeie 18 188 m?. Pozemky jsou
dle katastru nemovitosti vedeny jako ornd plda a trvaly travni porost. Na pozemcich
hospodaii zeméde&lska spolecnost a jsou zcela zahrnuty v LPIS.

Koeficienty:

redukee pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 0,80

vybavenost pozemku - 1,00

Uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vymeéra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[KE] [m?] JC [ K&/m? ] Kec [ K&/m? |

454 700 18 188 25,00 0,74 18,50
Nazev: Domoraz, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 8235
Popis: Na prodej 5 ha zemédglskych a lesnich pozemkt v katastru obce Domoraz. Jednd se o

necelé 3 ha zemé&délské plidy a 2 ha lesa. Zemédélska ptlida je obhospodaiovéna bez
platné pachtovni smlouvy.

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. - 0,80

vybavenost pozemku - 1,00

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

1238 784 51616 24,00 0,74 17,76

Nazev: Zavlekov, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 2473

Popis: K prodeji pozemky o vymé&fe 3 691 m? Pozemky jsou vedeny v LPIS, v katastru
nemovitosti jsou evidovany jako ornd plida, mensi ¢ast jako ostatni plocha. Skrancice
jakou také ndzvem katastralniho tizemi,

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. - 0,80
vybavenost pozemku - 1,00
lvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
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Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.

[ K& ] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
92 300 3691 25,01 0,74 18,51
Nazev: Kbel, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 665530
Popis: K prodeji pozemek vedeny jako orna pida o vymeie 9 003 m? v katastrdlnim Gzemf
Malinec. P¥istup na pozemek je po obecni komunikaci.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 0,97
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
mozZnost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuZiti poz. - 0,80
vybavenost pozemku - 1,00
tivaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vymeéra Jednotkovd cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[Ke&] [ m?] JC [ K&/m? | Kc [ K&/m? |
230 066 9003 29:55 0,74 18,91
Ndizev: Petrovice u Susice, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 4250
Popis: Na prodej zem&dg&lské pozemky o celkové vyméie 2 428 m?, umisténé v katastralnim
tizemi Svojsice u Susic. Parcely jsou v katastru vedeny jako orna puda.
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. - 0,80
vybavenost pozemku - 1,00
Gvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[K&] [m?] JC [ K¢/m? | Kc [ K&/m? ]
65 000 2 428 26,77 0,74 19,81
Zjisténa pramérné jednotkova cena 18,70 K&/m?

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemkil
Koeficient redukce pramene ceny zohlediiuje: - provizi RK a pravnich sluzeb na srovnavacich
nemovitych vécech. Zahrnuje-li nabidkova cena srovnavaci nemovité v&ci provizi realitnf kancelaie
a prévnich sluzeb, tak je v koeficientu KRC pouzitd srazka. V piipadg, Ze v nabidkové cené
srovnavaci nemovité véci provize RK zohledn€na nent, je koeficient roven 1.

Koeficient moZnost zastavéni pozemku zohlediiuje: - moZnost zastavéni oceftovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

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

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

Koeficient vybavenosti pozemku: - zohlediiuje vybaveni a piisluSenstvi ocefiovanych nemovitych
v&ci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

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

Koeficient Givahy zpracovatele ocenéni: - zohlediiuje prodejnost nemovitych vé&ci na soucasném
realitnim trhu. V koeficientu je také zahrnuta skutenost, Ze cena srovndvaci nemovité véci je
nabidkova.

|Postup vypoctu |
Primérnd jednotkové cena ocetiovanych nemovitosti (JTCo) je vypoctena aritmetickym pramérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitosti (IJTCs). Jednotlivé upravené
jednotkové ceny (IITCs) jsou vypoéteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového koeficientu Ke.
Koeficient K. je vypodten jako nasobek jednotlivych koeficienti.

Obvykld cena ocefiovanych nemovitosti byla vypottens jako nasobek primérné jednotkové ceny
srovnavacich nemovitosti (JTCo) a celkové vyméry piislusné oceftované nemovitosti.

Druh pozemku Parcela & Vyméra Jednotkovd Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?) [ K&]

trvaly travni porost 946/4 34 19,00 1/4 162

ostatni plocha 1085/5 296 19,00 1/4 1 406

Obvykla cena pied korekei ceny 1 568
Nizsi obchodovatelnost minoritnich *0,70 = 1 097,60
spoluvlastnickych podili

Celkova vyméra pozemkii 330 Hodnota pozemki celkem 1098
LV ¢. 307

1. Hodnota pozemkii

1.1. Pozemek B&iny (okr. Klatovy)
Porovnavaci metoda

Ocetiovany pozemek parc. €. 998/4 se nachézi cca 700 m jizn¢ od okraje zastavéné Casti obce
Bé&giny. Jedna se o pozemek tvaru tizkého pésu. V katastru nemovitosti jsou pozemky vedené jako
ostatni plocha o vyméie 1 072 m?, Na pozemku se nachazi nezpevnéna cesta. V dobé€ oceitovani byl
pozemek vyuzivany. K pozemku vede nezpevnéna cesta nachazejici se na pozemku parc. ¢, 1046/1,
ktery je ve vlastnictvi obce B&Siny.
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Pi‘chled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Zdikov, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 1838

Popis: K prodeji pozemek v okrese Prachatice o celkové vyméie 18 188 m?. Pozemky jsou
dle katastru nemovitosti vedeny jako ornd puda a trvaly travni porost. Na pozemcich
hospodaii zem&d&lska spolednost a jsou zcela zahrnuty v LPIS,

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. - 0,80

vybavenost pozemku - 1,00

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

454 700 18 188 25,00 0,74 18,50

Nazev: Domoraz, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 8235

Popis: Na prodej 5 ha zem&d&lskych a lesnich pozemk v katastru obce Domoraz. Jedna se o
necelé 3 ha zemédélské pidy a 2 ha lesa. Zemed&lské piida je obhospodafovana bez
platné pachtovni smlouvy.

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. - 0,80

vybavenost pozemku - 1,00

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

1238 784 51616 24,00 0,74 17,76

Nazev: Zavlekov, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 2473

Popis: K prodeji pozemky o vyméie 3 691 m?. Pozemky jsou vedeny v LPIS, v katastry
nemovitosti jsou evidovéany jako orné ptida, mensi Cast jako ostatni plocha. Skrancice
jakou také nazvem katastralniho izemi.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravnf dostupnost - 1,00
moznost zastaveéni poz. - 1,00
intenzita vyuZiti poz. - 0,80
vybavenost pozemku - 1,00
tivaha zpracovatele ocenéni - 0,95
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Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.

[K&] [m”] JC [ K&/m? | Kc [ K&/m? ]
92 300 3 691 25,01 0,74 18,51
Néazev: Kbel, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 665530
Popis: K prodeji pozemek vedeny jako ornd puda o vymete 9 003 m? v katastralnim Gzem
Malinec. Pifstup na pozemek je po obecni komunikaci.
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. - 0,80
vybavenost pozemku - 1,00
tivaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[ K& [m? ] JC [ K¢/m? | Kc [ K&/m? |
230 066 9003 25:55 0,74 18,91

Nazev: Petrovice u Sugice, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 4250

Popis: Na prodej zem&dglské pozemky o celkové vyméie 2 428 m?, umisténé v katastralnim
Gizemi{ Svojiice u Susic. Parcely jsou v katastru vedeny jako orna piida.

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. - 0,80

vybavenost pozemku - 1,00

tivaha zpracovatele ocenéni - 0,95

Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.

[ K] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? |
65 000 2428 26,77 0,74 19,81

Zji$téna pramérna jednotkova cena 18,70 K&/m?

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemki
Koeficient redukce pramene ceny zohledituje: - provizi RK a préavnich sluZzeb na srovndvacich
nemovitych vécech. Zahrnuje-li nabidkové cena srovndvaci nemovité véei provizi realitni kancelate
a pravnich sluZeb, tak je v koeficientu KRC pouzitd srdzka. V piipadé, Ze v nabidkove cenc
srovndvaci nemovité véei provize RK zohlednéna nen, je koeficient roven 1.

Koeficient moznost zastavéni pozemku zohledfuje: - moZnost zastavéni oceilovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovndvacim.

Koeficient velikosti pozemki zohlediiuje: - velikost ocetiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnévacim.
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Koeficient intenzity vyuZiti zohledtiuje: - intenzitu vyuZiti oceflovanych nemovitych véci vzhledem
k nemovitym vécem srovnavacim.,

Koeficient polohy pozemku: - zohlediiuje polohu nemovitych véei v ramci uzemniho celku
(velikost sidla, ob&anskd vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vé&cem
srovnavacim.

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

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

Koeficient (ivahy zpracovatele ocenéni: - zohlediiuje prodejnost nemovitych véci na sou¢asném
realitnim trhu. V koeficientu je také zahruta skutenost, Z¢ cena srovndvaci nemovité véci je
nabidkova.

IPostup vypoctu |
Pramérna jednotkovd cena ocefiovanych nemovitosti (JTCo) je vypoctena aritmetickym pramérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitosti (IJTCs). Jednotlivé upravené
jednotkové ceny (IJTCs) jsou vypolteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového koeficientu Ke.
Koeficient K¢ je vypoéten jako nasobek jednotlivych koeficienti.

Obvykla cena ocefiovanych nemovitosti byla vypoétena jako nasobek pramérné jednotkové ceny
srovnavacich nemovitosti (JTCo) a celkové vyméry pFislusné oceftované nemovitosti.

Druh pozemku Parcela & Vyméra Jednotkovd Spoluvlastnicky  Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K&
ostatni plocha 998/4 1072 19,00 1/20 1018
Obvykla cena pi‘ed korekei ceny 1018
Niz§i obchodovatelnost minoritnich *0,60 = 610,80
spoluvlastnickych podil
Celkova vyméra pozemkii 1072 Hodnota pozemkii celkem 611
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& REKAPITULACE OCENENI{

LV ¢. 34

1. Hodnota pozemkii
1.1. Pozemky Bé&siny (okr. Klatovy) 26 557,30 K¢
1.2. Pozemky BéSiny (okr. Klatovy) 1 097,60 K&
Hodnota pozemk - celkem: 27 654,90 K¢

LV ¢&. 307

1. Hodnota pozemkii
1.1. Pozemek B&siny (okr. Klatovy) 610,80 K&

Hodnota pozemku 28 266 K¢

Komentai ke stanoveni vysledné ceny |
Pii zjisténi ceny obvyklé klademe diraz na srovnani s nemovitymi vécmi nabizenych k
obchodovani v daném mist¢ a mistnim Setienim. Pfi stanovovéani porovnavaci hodnoty jsme
vychazeli z tidaji uvedenych v informagnich zdrojich realitnich kancelati, zejména internetovych
stranek. V databézi jsme nasli celkem 25 porovnévacich nemovitych véci, z nichz jsme vybrali 9,
které nejvice odpovidaly ocetiovanym pozemkiim co do lokality, velikosti, stafi a celkového stavu;
tyto porovnévaci nemovité véci byly ndsledn& pouZity pro vypocet obvyklé ceny. Ur¢eni ceny nema
za cil zjisténi tZni, obecné & jinak stanovené ceny nemovité véci, ale pouze podkladem pro
stanoveni nejniz§tho podani pro drazbu. To, jakou ma nemovitd véc hodnotu, za niz muze byt
skuteéné prodana, se ukaze teprve v drazb&.

Obvykla cena
27 600 K¢

slovy: DvacetsedmtisicSestset K&

[Zavér

Na zékladé vyse zjidténych skute€nosti navrhujeme stanovit cenu obvyklou:

- idealniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/4 (jedna Ctvrtina):

- na pozemcich parc. €. St. 34/4 (zastavéna plocha a nadvoii), na pozemku stoji stavba:bez &p/ee,
zp. Vyuziti: jina st., parc. & St. 34/5 (zastavénd plocha a nadvoii), na pozemku stoji stavba:bez
&plée, zp. vyuZiti: jind st., parc. & 147/6 (zahrada), parc. C. 147/7 (zahrada), parc. &. 946/4 (trvaly

travn{ porost), parc. & 1085/5 (ostatni plocha) a parc. €. 1186 (ostatni plocha),

- stavbé bez &p/e, zp. vyuziti: jind st., na parc. & St. 34/4 a stavb& bez ¢p/Ce, zp. vyuZiti: jina st., na
parc. ¢. St. 34/4,

oboji v kat. Gzemi B&iny, obec Be&Siny, okres Klatovy, zapsino na LV 34 v objektivni
zaokrouhlené vysi 27.000,- K¢,

- 18 -



- idedIniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/20 (jedna dvacetina):
- na pozemku parc. & 998/4 (ostatni plocha) v kat. izemi B&iny, obec B&iny, okres Klatovy,

zapsano na LV 307 v objektivni zaokrouhlené vy3i 600,- K¢&.

V Praze 25.6.2019

Znaleckd spolecnost s.r.0.
Palackého 715/15
110 00 Praha | - Nové Mésto

Znalecka Znalecka dolozka:

doloZzka: Posudek podava Znalecka spole¢nost s.r.0., se sidlem v Praha 1 — Nové Mé&sto,
Palackého 715/15, PSC 110 00, IC 29042054, zapsand MSpr CR &,
165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zak. &. 36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl.
C. 37/1967 Sb., ve znéni pozd&jsich predpisi, do prvého oddilu seznamu ustavii
kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ckonomika 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

Jakub Chréstecky.

Za Znalecka spole¢nost s.r.o. (§ 22 zdkona o znalcich a tlumognicich)
Mgr. Petr Slepicka
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. &. ZP-18287 znaleckého deniku.

-19 -



SEZNAM PODKLADU A PRILOH ]

Podklady a p¥ilohy pocet stran A4 priloze

Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 34 7

Vypis z katastru nemovitosti pro LV &. 307 6
Kopie katastralni mapy 3
Fotodokumentace 1
Mapa oblasti 1
Ortofotomapa 3

- 20 -
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