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| NALEZ

|Znalcclq" kol |
Znaleckym vkolem je provést ocenéni cenou obvyklou:

- idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/5 (jedna pétina) na pozemku parc. ¢. St. 60/1
(zastavénd plocha a nadvoif), jehoZ soudasti je stavba ¢.p. 37 Svojetin, zplsob vyuZiti: rodinny
diim, v&etng pifslusenstvi a pozemku pare. €. St. 61 (zastavéna plocha a nadvofii) a pozemku parc. €.
87 (zahrada) ve v kat. Gizemi Svojetin, obec Svojetin, ¢ast obce Svojetin, okres Rakovnik, zapsano
na LV 53,

- idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/6 (jedna Sestina) na pozemku parc. ¢. 129
(zahrada), véetng piislusenstvi v kat. uzemi Svojetin, obec Svojetin, okres Rakovnik, zapsano na
LV 364.

Ocen&ni je provedeno ,.cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 a 5 zdkona ¢.
151/1997 Sb., o oceiiovani majetku a o zméné nékterych zdkont (zdkon o ocefiovani majetku), ve

Vv

znéni pozdgjsich piedpisi.

rV}’fklad pojmii a popis metod ocenéni:

1) Majetek a sluzba se oceifuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zplsob
ocetiovani. Obvyklou cenou se pro Ggely tohoto zdkona rozumi cena, kterd 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 v8echny okolnosti,
které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofddnych okolnosti trhu,
osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvIastni obliby. Mimoiddnymi okolnostmi
trhu se rozumg;ji napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky piirodnich &i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozumégji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy
mezi prodévajicim a kupujicim. Zv1astni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfiklddanad majetku
nebo sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu v&ci a ur¢i se
porovnanim.

2) Jinym zpfisobem ocefiovani stanovenym timto zékonem nebo na jeho zéklad€ je

a) nakladovy zpisob, ktery vychazi z nakladl, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni
predmétu ocendni v misté ocenénf a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpiisob, ktery vychézi z vynosu z pfedmétu ocenéni skute¢né dosahovaného
nebo z vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z
kapitalizace tohoto vynosu (irokové miry),

¢) porovnavaci zptisob, ktery vychézi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym piedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim €72 ocenéni véci

odvozenim z ceny jiné funkéné souvisejici véci,

d) ocetiovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z astky, na kterou pfedmeét ocenéni
zni nebo ktera je jinak ziejma,

¢) ocefiovani podle udetni hodnoty, které vychazi ze zpilisobli ocefiovani stanovenych na
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zdkladé piedpisii o ucetnictvi,

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

g) ocefiovéani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednand pfi jeho prodeji,
popfipadé cena odvozena ze sjednanych cen.

3) Nizsi obchodovatelnost spoluvlastnickych podili.

V piipadé ocefiovani spoluvlastnického podilu na nemovité véci musi byt pii stanoveni ceny
obvyklé zohlednéna jeho nizsi obchodovatelnost v porovnani s prodejem nemovitych vecei jakozto
celku. De facto je viak v prvni fad® nutné konstatovat, Ze v podstaté neexistuje v tuzemskych
podminkéch trh se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech, coz velmi zt€Zuje nejen jejich
prodej, ale i jiZ samotné ocenéni.

Metodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychazi ze vzorki podobnych nemovitych véei
nabizenych k prodeji (nebo jiz zrealizovanych prodejt), obecné tedy zaktualni trZni ceny
porovnatelnych nemovitych véci, aviak nemovitych véci nabizenych €i jiz prodanych jako celek.
Agkoliv stav, kdy se nemovité v&ci nachézi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak neobvykly, tak
vesmss 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
véei, Tato faktickd neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je piimym
disledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilit na nemovitych vécech. Skute¢nost, 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
rovnéz zohlednéna pii ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy se tak d&je
prostfednictvim uZiti koeficientu nizsi obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili.

Vedle vy$e zminéného problematického aspektu pii obchodovéni se spoluvlastnickym podilem
na nemovitych vécech spoéivajicim v n&kdy az absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovnéz nutné zminit, Ze situace, kdy pfedmétem obchodni transakce neni cela
nemoviti véc, nybr# pouze spoluvlastnicky podil, piedstavuje pro piipadného zdjemce o koupi
nemovité véci znadny zdroj potenciondlnich potiZi, a to z toho diivodu, Ze se po nabyti daného
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovité véci, tedy nebude opravnén
rozhodovat o osudu dotyéné nemovité véci zcela libovoln¢ dle vlastniho Gsudku ani s nf takto
nakl4dat, nybrz bude do budoucna nucen vzdy n&akym zplsobem kooperovat s ostatnimi
spoluvlastniky.

Tyto nepifjemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovité véci,
se naslednd odraZeji v zdjmu potenciondlnich kupujicich pfi nabidce spoluvlastnickych podila k
prodeji, ktery je obecn& niZ§i v porovnéni se situaci, kdy je nabizena celd nemovité vée, v disledku
dehoZ je rovndz i dosahovana prodejni cena spoluvlastnického podilu nizi, neZ by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlastnického podilu — tedy napiiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena niZdi neZ polovina celé nemovité véci, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena niZ$i nez tietina celé nemovité véci atp. Nejinak je tomu i v piipade prodeje
spoluvlastnického podilu v exekuénim fizeni formou vefejné draZby, naopak skute€nost je takova,
7e v tomto pfipadd jsou vyse zminEné problematické charakteristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vniméany dokonce jedt¢ intenzivngji, nebot’ se s ostatnimi spoluvlastniky zpravidla
neznaji a riziko pifpadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem jesté akeentovano.

Tato snizend obchodovatelnost musi byt pii ocefiovani samotného spoluvlastnického podilu na
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nemovité véci samoziejmé zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do zjidt€né obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatnd vyplyva i z dikce ustanoveni §2 odst. 1 zékona
&. 151/1997 Sb., o oceilovani majetku: ,,Qbvyklou cenou se pro ticely tohoto zdakona rozumi cena,
kterd by byla dosaZena pii prodejich stejného popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu viiv, avsak do jeji vySe se nepromitaji viivy
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomérii proddvajiciho nebo kupujictho ani vliv zvidsini
obliby.*

S ohledem k vyge nastinéné obecng obtizné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podild je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véci nizsi, nez 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 zjidténou obvyklou cenu celku pied korekei ceny vynasobit spoluvlastnickym
podilem, nybrz jesté cenu dale poniZit, a to koeficientem niz8i obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podild.

ﬁellled podkladi |
Usneseni soudniho exekutora JUDr. Miloslava Zwiefelhofera o ustanoveni znaleckého ustavu a
objednavka znaleckého posudku ze dne 11.02.2019 pod &.j. 144 EX 23135/11-84.

Vypis z katastru nemovitosti.

Fotodokumentace pofizena pii prohlidce, zjisténi skutetnosti a zaméfeni posudkem dotEene
nemovité véci dne 14.03.2019.

Vypis z geografického informa¢niho systému.

Mapa okoli.

Nabidky realitnich spolecnosti.

Ortofotomapa.

Informace z katastru nemovitosti.

Informace z vefejné dostupnych zdroj.

Informace poskytnuté od §vagrové povinného, pani Kucerové.
Usneseni D 1312/2007-63 ze dne 07.01.2009.

Usneseni 35 D 1312/2007 ze dne 27.10.2009.

Usneseni 26 D 360/2008-86 ze dne 15.08.2011.

lfiteratura: J

Bradag, A.: Teorie ocefiovani nemovitosti, Akademické nakladatelstvi CERM Brno, s.r.0., Brno
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2008
Brada¢, A., Fiala, J., Hlavinkova V.: Nemovitosti - ocefiovani a pravni vztahy - 4. pfepracované a
doplnéné vydani, LINDE, a.s. - Pravnické a ekonomické nakladatelstvi Bohumily Hoiinkové a Jana

Tulacka, Praha 2007

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

Brada¢, A., Kledus, M., Weigel, L.: Pfedpisy pro oceiiovani nemovitosti s komentaiem — dil IV.,
Akademické nakladatelstvi CERM Brno, s.r.0., Brno 2002

Dusek, D.: Zéklady ocefiovani nemovitosti, Vysoka Skola ekonomicka v Praze, Institut ocellovani
majetku, Praha 2011

Ort, P.: Oceflovani nemovitosti na trznich principech, Bankovni institut Vysoka 8kola, Praha 2007
Zazvonil, Z.: Porovndvaci hodnota nemovitosti, Nakladatelstvi EKOPRESS, Praha 2006
Zazvonil, Z.: Odhad hodnoty nemovitosti, Nakladatelstvi EKOPRESS, Praha 2012

Kokoska, J.: Ocefiovani nemovitosti podle cenovych piedpisi, Vysoka $kola ekonomicka v Praze.
Praha 2012

|Mist0pis |
Obec Svojetin se nachazi ve Stfedogeském kraji, cca 12 km severozapadng od mésta Rakovnik, cca
15 km jihovychodné od mésta Zatec a cca 15 km vychodng od mésta Podboiany. Jedna se o obec se
stfedn& rozvinutou infrastrukturou a s nizkou nabidkou obéanského vybaveni. Rozsifena nabidka
obganského vybaveni je dostupnd ve vySe zminénych méstech. Do katastru obecniho Giadu se fadi
jest& nedalekéa obec Veclov. Ze vzdélavacich zafizeni se v obci nachazi mateiska Skola. V obci se
dale nachazi restauraéni a ubytovaci zafizeni, mistni obchod a knihovna. Dopravni obsluznost obce
zajist'uji autobusy a vlaky.

Ocetiovana nemovitd véc - rodinny dim se nachdzi v jizni okrajové &asti obce Svojetin ¢.p. 37 ve
smiSené zastavbe.

Zastavka autobusu ,,Svojetin” se nachézi cca 710 m od ocetiované nemovité véci. Vlakova stanice
,,Svojetin” se nachazi cca 1,3 km od ocefiované nemovité véci,

SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV

Okoli: [® bytové zona O primyslové zéna |Okoli : O bytové zéna O priimyslova zéna

O ostatni O nékupni zoéna O ostatni O nakupni zdna
Piipojky: O/ voda O/ kanalizace O/O plyn [Pripojky: 0O/0Ovoda O/ kanalizace 0/ 0 plyn
vei', / vl. [® /O elektro 1 telefon vei. /vl. O/0O elektro O telefon
Dopravn{ dostupnost (do 10 minut p&sky): O MHD [® Zeleznice [® autobus
Dopravn{ dostupnost (do 10 minut autemy); L dalnice/silnice 1. tf. silnice IL,I1LtT.
Poloha v obci: okrajova ¢ast - smiSend zastavba
Pristup k pozemku |IZ] zpevnénd komunikace & nezpevnénd komunikace

Pifstup pies pozemky:
pare. &. 1726/3 Obec Svojetin, €. p. 20, 27004 Svojetin
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|Celk0v_\'f popis |
LV 53 - rodinny dim

Jednda se o samostatné stojici rodinny dfim se dvéma nadzemnimi podlazimi a plidnim prostorem
Budova je pravdépodobné zaloZena na zakladovych pasech. Konstrukce budovy je ze smideného
zdiva a jeji stavebn¢ - technicky stav je odpovidajici $patné Gdrzb¢. Fasada domu neni zateplend a
nese znamky opotiebeni. Diim je Castedn& podsklepeny. Stiecha budovy je polovalbovd s krytinou z
palenych tasek. Na stiede jsou Zlaby se svody. Klempifské konstrukee jsou z pozinkovaného plechu.
Stfecha domu je opatiena kominem a bleskosvodem. Okna domu jsou dievéna. Okna jsou opatfena
parapety. Vchodové dvefe domu jsou dievéné plné. K domu patii zahrada. Piistup k nemovité véci
je po mistni zpevnéné komunikaci,

Diim je z roku 1927 a je v pivodnim stavu. Dispozice domu je 2+1 a zahrnuje pokoj (23,03 m?),
pokoj (19,79 m?), kuchyi (11,03 m?), chodbu (16,86 m*), WC (0,91 m?) a koupelnu (6,31 m?).
Vnitini dvefe jsou dievéné &astedné prosklené nebo plné v ocelovych zdrubnich. Podlahy jsou
opatieny PVC, keramickou dlazbou nebo koberci. WC je samostatné. Obklady jsou keramické.
Diim je v ptivodnim stavu

Najemni smlouvy nebyly zji§tény. Vécna biemena nebyla zjiSténa.

Z inZenyrskych siti je nemovita véc napojena na piipojku elektiiny, studny a jimky. Pifpojky nebylo
mozné ovéiit. Vytapéni domu je lokélni kamny na tuha paliva. Ohiev teplé vody zajistuje bojler.

Na pozemku parc. & St. 60/1 stoji stavba rodinného domu &.p. 37. Pozemek je v katastru
nemovitosti veden jako zastavéna plocha a nadvoif o celkové vyméie 848 m?*. Na stavebni pozemek
parc. & St. 60/1 navazuje pozemek parc. &. 87, ktery je v katastru nemovitosti veden jako zahrada o
celkové vyméte 1929 m* a pozemek parc. & St. 61, ktery je v katastru nemovitosti veden jako
zastavéna plocha a nadvoii se zplsobem vyuzit{ zbofenidté o celkové vymeie 54 m?. Pozemky
spolené tvoii jeden funkéni celek nepravidelného tvaru. Pozemky jsou rovinaté, travnaté a
udrzované. Smérem od ulice je zdény plot s dfevénou brankou. Na pozemcich se nachazi zpevnéné
plochy, porosty, studna, jimka a pergola. Pozemky jsou jako celek pifstupné pies pozemek parc. &.
1726/3, ktery je ve vlastnickém pravu obce Svojetin.

Soudasti nemovité véei jsou IS, zpevnéné plochy, studna, jimka a porosty. Tyto skutecnosti jsou
zohlednény v celkové obvyklé cené.

Piislusenstvim nemovité v&ci je oploceni a pergola. Tyto skute¢nosti jsou zohlednény v celkové
obvyklé cené.

LV 364 - pozemek

Pozemek parc. & 129 je v katastru nemovitosti veden jako zahrada o celkové vyméie 1437 m?.
Pozemek je piiblizné obdélnikového tvaru. Dle UP je pozemek zaiazen v plochach bydlenf - v
bytovych domech. Na &asti pozemku se nachdzi stodola a dale hospodai'ské budovy. Pozemek je

piistupny pies pozemky parc. ¢ 128 a parc. ¢ 132, které jsou ve vlastnickém pravu Ceské
republiky.

Najemni smlouvy nebyly zji§tény. Vécna biemena nebyla zjiSténa,
Piipojeni na inzenyrské sit€ nebylo zjisténo.
Soud4sti nemovité véci nebyly zjistény. Tyto skute€nosti jsou zohlednény v celkové obvyklé cent.
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Prislusenstvi nemovité véci je stodola a dale hospodaiské budovy. Tyto skute¢nosti jsou zohlednény
v celkové obvyklé cené.

Ohledani bylo provedeno dne 14.03.2019 za ucasti pani Kuderové. Nebylo umoznéno vnitini
ohledéni. Nebyla predloZena stavebné technicka ani jind dokumentace.

[ RIZIKA

Rizika spojend s pravnim stavem nemovité véei:

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umozZiluje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Piistup k nemovité véci je zajistén piimo z verejné komunikace

Komentéi: Piistup na pozemek parc. &. 129 je ptes pozemky parc. ¢. 128 a parc. ¢. 132, které
jsou ve vlastnickém pravu Ceské republiky.

Rizika spojens s umisténim nemovité véci:
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém Gzemi

Vécna biremena a obdobna zatizeni:
ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentai: Vécna bfemena nebyla zjisténa.

Ostatni rizika:
NE Nemovita véc neni pronajimana
Komentai: Najemni smlouvy nebyly zjitény nebo piedlozeny.
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= OCENENI
LV 53 - rodinny diim

1. Hodnota pozemkii

1.1. Pozemky Svojetin
Porovnavaci metoda

Pi‘ehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Povléin, zdroj: www.sreality.cz - ID: N17401

Popis: Na prodej stavebni pozemek nachazejici se v obci Poviéin. Celkovéa plocha pozemku
je 899 m2. Na hranici pozemku je piivedena elektiina do skiing a obecni vodovod.
Pozemek je s platnym stavebnim povolenim. Pifjezd k pozemku je po silnici, dale je
nezpevneéna cesta.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,95

velikost pozemku - 0,81

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 0,90

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 0,97

uvaha zpracovatele ocenénf - 0,90
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[ K& ] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]

640 000 899 711,90 0,60 427,14

Nazev: Hofesedly, zdroj: www.sreality.cz - ID: 023-N03824

Popis: Na prodej stavebni pozemek nachdzejici se v obci Hofesedly, Celkové plocha
pozemku je 1337 m2. Pozemek je oploceny a nachdzi se na ném nové zékladova
deska. Vegkeré inZenyrské sit& (e.230/400V, plyn, vodovod, odpadni jimka, de3t'ova
kanalizace) jsou na pozemku.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,95
velikost pozemku - 0,85
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00



moznost zastaveéni poz. - 0,90

intenzita vyuZiti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 0,93
uvaha zpracovatele ocenéni - 0,90
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC,
[ K& ] [ m? ] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
890 000 1337 665,67 0,61 406,06

Nizev: Povl¢in, zdroj: www.sreality.cz - ID: 0664
Popis: Na prodej stavebni pozemek nachézejici se v obci Povl¢in. Celkova plocha pozemku
je 900 m2. Na hrané parcely je piipojka elektiiny a obecniho vodovodu, dale je
povoleno vybudovat COV. Souéasti je platné stavebni povoleni a projekt RD.
Kocficienty:

redukce pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 0,81

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 0,90

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 0,97

uvaha zpracovatele ocenéni - 0,90
Cena Vymeéra Jednotkovi cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[K&] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]

650 000 900 72222 0,64 462,22
Zjisténa primérna jednotkova cena 431,81 K&/m?

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemkii
Koeficient redukce pramene ceny zohlediije: - provizi RK a pravnich sluzeb na srovndvacich
nemovitych v&cech. Zahrnuje-li nabidkova cena srovnavaci nemovité véci provizi realitni kancelaie
a pravnich sluZeb, tak je v koeficientu KRC pouzitd srazka. V piipad€, Ze v nabidkové ceng
srovnavaci nemovité véci provize RK zohlednéna neni, je koeficient roven 1.

Koeficient moZnost zastavéni pozemku zohlediiuje: - mozZnost zastavéni oceflovanych nemovitych
véei vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient velikosti pozemkii zohlediiuje: - velikost ocetiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

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

Koeficient polohy pozemku: - zohlediiuje polohu nemovitych véci v rameci tizemniho celku
(velikost sidla, obcanskd vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

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

Koeficient dopravni dostupnosti: - zohlediiuje dopravni dostupnost ocetiovanych nemovitych véci
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vzhledem k nemovitym v€cem srovnavacim,

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

Druh pozemku Parcela ¢&. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K¢/m?] [ K&
zastavéna plocha a St. 60/1 848 432,00 1.4 1 366 336
nadvori
zastavéna plocha a St. 61 54 432,00 L./ 23328
nadvoif
zahrada 87 1929 432,00 1/1 833 328
Obvykla cena pied korekei ceny 1222992
Velikost spoluvlastnického podilu
*1,00/5,00 = 244 598,40
Niz8i obchodovatelnost spoluvlastnickych *0,60 = 146 759,04
podilt
Celkova vyméra pozemkii 2831 Hodnota pozemkii 146 759
celkem

2. Porovnavaci hodnota

2.1. Rodinny diim &.p. 37 Svojetin

Oceriovana nemovita vée
Plocha pozemku: 2 831,00 m?

Zdivodnéni a popis pouZzitych koeficientii pro porovnani:

Koeficient K1 zohlediiuje provizi RK a pravnich sluzeb na srovnavacich nemovitych vécech.
Zahrnuje-li nabidkova cena srovnavaci nemovité véci provizi realitni kancelaie a pravnich sluzeb,
tak je v koeficientu K1 pouZita srdZka. V piipadg, Ze v nabidkové cené srovnavaci nemovité véci
provize RK zohlednéna neni, je koeficient roven 1.

Koeficient K2 zohlediiuje velikost ocefiované nemovité veéci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K3 zohlediiuje polohu nemovité véci v ramei tizemniho celku (velikost sidla, obdanska
vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K4 zohledriuje provedeni, vybaveni a piisludenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K5 zohlediluje piisludenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim,

Koeficient K6 zohlediiuje celkovy stav ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K7 zohlediiuje velikost pozemku oceflované nemovité véci vzhledem k pozemkim
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srovnavacich nemovitych véci.

Koeficient K8 zohlediiuje prodejnost nemovité véci na sou¢asném realitnim trhu. V koeficientu je
také zahrnuta skuteénost, Ze cena srovnavaci nemovité véci je nabidkova.

Postup vypoctu

Primérna jednotkova cena ocetiované nemovité véci (ITCo) je vypoétena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitych véci (IITCs). Jednotlivé
upravené jednotkové ceny (IJTCs) jsou vypocteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového
koeficientu K.. Koeficient K; je vypocten jako nasobek jednotlivych koeficienti K1 aZz K, V
koeficientech jsou zahrnuty odliSnosti ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouZity pro porovnani.

Obvykl4 cena ocefiované nemovité véci byla vypoctena pfimym porovnanim jako aritmeticky
pramér jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci,

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Rodinny diim Kounov
Popis: Na prodej rodinny diim o dispozici 5+1 nachazejici se v obci Kounov. Jedna se o

samostatné stojici, patrovou budovu smiSené konstrukce. Dim ma sklep.
Nemovitost ma v piizemi 2 pokoje, chodbu, koupelnu, komoru a verandu. V patie
jsou 3 pokoje, 1 pidni mistnost, chodba a balkon. V zadni ¢asti domu je byvald
kovarna a su§arna chmele. Stiecha budovy je polovalbova s krytinou z §ablon, Na
stiefe jsou Zlaby se svody. Okna domu jsou dievénd. Nemovitd véc stoji na
pozemku o celkové vyméte 1263 m? Nemovitd véc je piipojena na dostupnd
inZenyrské sité: elektiinu, vlastni studnu a jimku. P¥ipojka na obecni vodovod je na
hranici pozemku. Vytapéni budovy je lokdlni na tuhd paliva. K domu patii oplocend
zahrada a zdéné a dievéné kilny. Piistup k nemovité véci je z mistni zpevnéné

komunikace.
Pozemek: 1 263,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukee pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 0,98
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,03 ’
K5 Piisludenstvi nemovité véci 0,99 SR ;
] Zdroj: www.sreality.cz - ID:
K6 Celkovy stav 1,00 ARD259
K7 Vliv pozemku 1,15
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena

1 700 000 K¢ 1,04 1768 000 K¢
Nazev: Rodinny dium Kounov
Popis: Na prodej rodinny diim nachézejici se v obci Kounov. Jedn4 se o samostatné stojici,

patrovou budovu zdéné konsfrukce. Dim rozdélen na ctyii samostatné bytové
jednotky. O velikostech 2+kk a I+kk. V piizemi domu dvé bytové jednotky
propojeny spole¢nou chodbou se spolecnym WC. Vstup do patra domu zajist'uje
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samostatné venkovni schodiité. Patro je rozdéleno na byt 2+kk a 2+1. Byty jsou
propojeny spoleénou chodbou se spoletnym WC. Stiecha budovy je sedlova s
krytinou z tadek. Na stiede jsou Zlaby se svody. Okna domu jsou dievénd. Nemovitd
véc stoji na pozemku o celkové vymeéfe 374 m® Nemovitd véc je piipojena na
dostupné inzenyrské sité: elektiinu, vodovod, septik a plynovod. Vytapéni budovyj
je na tuhd paliva nebo plynové. K domu patii zahrada, gardZ pro jeden osobni
automobil s dilnou. PFistup k nemovité véci je z mistni zpevnéné komunikace.

Pozemek: 374,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 0,90
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 0,80
K5 Piislusenstvi /ité véci 0,98 . \
. , DS Zdroj: www.sreality.cz - ID:
K6 Celkovy stav ].,00 668926
K7 Vliv pozemku 1,20
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
2200 000 K& 0,76 1672 000 K¢
Nizev: Rodinny diim Vlkov u Dékova
Popis: Na prodej rodinny d@im o dispozici 3+1 nachézejici se v obei Vlkov u D&kova.
Jedna se o samostatné stojici, patrovou budovu smiSené konstrukce. Obytny diim je
Castedn& rekonstruovany (stiecha - vyména lati a krytiny, nova plastova okna, kotel
véetnd radidtordi, Casteéné elektiina, odpad a voda v plastu). Dim je Castetné
podsklepen, V domé je dale koupelna s WC, garsonka se samostatnym vchodem aj
socidlnim zaiizenim. Stfecha budovy je sedlova s krytinou z taSek. Na stiede jsou
7laby se svody. Okna domu jsou plastovd. Nemovita véc stoji na pozemku o
celkové vyméie 1581 m? Nemovita véc je piipojena na dostupné inzenyrské sité:
elektiinu, vodovod a jimku. Vytapéni budovy je ustfedni etdZové na tuha paliva. K
domu patii zahrada a garaz s dilnou.
Pozemek: 1 581,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 0,97
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 0,80 4
K5 Piislugenstvi nemovité véci 0,98 ——— — .
) Zdroj: www.sreality.cz - ID:
K6 Celkovy stav 0,90 0646
K7 Vliv pozemku 1,10
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
2 450 000 K¢ 0,72 1 764 000 K¢
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Minimalni jednotkova porovnavaci cena 1 672 000 K¢/ks

Priimérna jednotkové porovnavaci cena 1 734 667 K¢&/ks
Maximadlni jednotkové porovnévaci cena 1 768 000 Ké&/ks

Vypodet porovndvaci hodnoty na ziklad& p¥imého porovnsni

Primeérna jednotkova cena 1734 667 Ké/ks
Porovnavaci hodnota pied korekef ceny 1 734 667
Velikost spoluvlastnického podilu
*1,00/5,00 = 346 933,40
Niz3i obchodovatelnost spoluvlastnickych *0,60 = 208 160,04
podil
Vysledna porovnavaci hodnota 208 160 K¢

LV 364 - pozemek

1. Hodnota pozemkii

1.1. Pozemek Svojetin
Porovnavaci metoda

Prehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Povl¢in, zdroj: www.sreality.cz - ID: N17401

Popis: Na prodej stavebni pozemek nachdzejici se v obci Povlgin, Celkova plocha pozemku
Jje 899 m2. Na hranici pozemku je pfivedena elektiina do skiing a obecni vodovod.
Pozemek je s platnym stavebnim povolenim. P¥jjezd k pozemku je po silnici, dale je
nezpevnena cesta.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,95

velikost pozemku - 0,95

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 0,80

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 0,90

vybavenost pozemku - 1,05

uvaha zpracovatele ocenéni - 0,90
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[KE] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]

640 000 899 711,90 0,61 434,26

Nazev: Horesedly, zdroj: www.sreality.cz - ID: 023-N03824

Popis: Na prodej stavebni pozemek nachézejici se v obei Hofesedly. Celkova plocha
pozemku je 1337 m2. Pozemek je oploceny a nachazi se na ném nova zakladovd
deska. Veskeré inZenyrské sité (el.230/400V, plyn, vodovod, odpadni jimka, de§t'ov§
kanalizace) jsou na pozemku.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,95
velikost pozemku - 0,99
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 0,80

- 13 -



moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuZiti poz. - 0,90
vybavenost pozemku - 1,05
Uvaha zpracovatele ocenéni - 0,90
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[ K& [m?] JC [ K&/m? | Kc [ K&/m? ]
890 000 1337 665,67 0,64 426,03

Nazev: Povléin, zdroj: www.sreality.cz - ID: 0664

Popis: Na prodej stavebni pozemek nachézejici se v obci Povl¢in. Celkova plocha pozemku
je 900 m2. Na hrand parcely je piipojka elektfiny a obecniho vodovodu, dale je
povoleno vybudovat COV. Souéasti je platné stavebni povoleni a projekt RD.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 0,95

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 0,80

moznost zastaveéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 0,90

vybavenost pozemku - 1,05

uvaha zpracovatele ocenéni - 0,90
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[K&] [m?] JC[K&/m? ] Kc [ K&/m? ]

650 000 900 722,22 0,65 469,44
Zjisténa pramérna jednotkova cena 443,24 K&/m?

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemkii
Koeficient redukce pramene ceny zohlediiuje: - provizi RK a pravnich sluzeb na srovnavacich
nemovitych v&cech. Zahrnuje-li nabidkova cena srovndvaci nemovité vé€ci provizi realitni kancelaie
a pravnich sluzeb, tak je v koeficientu KRC pouzitd srdzka. V piipad¢, Ze v nabidkové cené
srovnavaci nemovité véci provize RK zohlednéna nent, je koeficient roven 1.

Koeficient moZnost zastavéni pozemku zohledfiuje: - moZnost zastavéni ocetiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient velikosti pozemkl zohlediluje: - velikost oceflovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient intenzity vyuZiti zohlediiuje: - 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
véci vzhledem k nemovitym v€cem srovnavacim.

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

Koeficient tvahy zpracovatele ocenéni: - zohlediuje prodejnost nemovitych véci na soudasném
realitnim trhu. V koeficientu je také zahrnuta skute¢nost, Ze cena srovnavaci nemovité véci je
nabidkova.

Druh pozemku Parcela & Vyméra Jednotkovd Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m? ] | K&
zahrada 129 1437 443,00 1/1 636 591
Obvykla cena pi‘ed korekei ceny 636 591
Velikost spoluvlastnického podilu
*1,00/6,00 = 106 098,50
Niz8i obchodovatelnost spoluvlastnickych * 0,35 = 58 354,18
podili
Celkova vyméra pozemki 1437 Hodnota pozemki 58 354
celkem
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REKAPITULACE OCENENI

LV 53 - rodinny diim
1. Hodnota pozemkii

1.1. Pozemky Svojetin 146 759,- K&
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Rodinny dtm ¢.p. 37 Svojetin 208 160,- K¢

LV 364 - pozemek

1. Hodnota pozemkii
1.1. Pozemek Svojetin 58 354,- K¢

|K0mentéi’- ke stanoveni vysledné ceny I
Pii zjidténi ceny obvyklé klademe diraz na srovnani nemovitych véei nabizenych k obchodovani v
daném misté a ¢ase se skuteCnostmi zjisténymi mistnim Setfenim. Pii stanovovani porovnavaci
hodnoty jsme vychéazeli z udaji uvedenych v informaénich zdrojich realitnich kanceléii, zejména
internetovych stranek. V databazi jsme nasli celkem 29 porovnévacich nemovitych véci, z nichz
jsme vybrali 3, které nejvice odpovidaly ocefiovanému objektu co do lokality, velikosti, staif a
celkového stavu; tyto porovnavaci nemovité véci byly nasledné pouZity pro vypocet obvyklé ceny.
Urdeni ceny nema za cil zji§téni trzni, obecné ¢i jinak stanovené ceny nemovité véci, ale je pouze
podkladem pro stanoveni nejniz§iho podani pro drazbu. To, jakou méa nemovité véc hodnotu, za niZz
muzZe byt skute¢né prodana, se ukaze teprve v drazbg.

[Zavér |
Na zakladé vySe zjisténych skute¢nosti navrhujeme stanovit cenu obvyklou:

- idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/5 (jedna pétina) na pozemku parc. &. St. 60/1
(zastavéna plocha a nadvoti), jehoZ soucasti je stavba ¢.p. 37 Svojetin, zplsob vyuZiti: rodinny
dtm, véetné prislusenstvi a pozemku parc. ¢. St. 61 (zastavéna plocha a nadvoii) a pozemku pare. €.
87 (zahrada) vSe v kat. izemi Svojetin, obec Svojetin, ¢ast obce Svojetin, okres Rakovnik, zapsano
na LV 53 v objektivni zaokrouhlené vysi 210.000,- K¢,

- ideélniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/6 (jedna S$estina) na pozemku parc. ¢. 129
(zahrada), véetné piislusenstvi v kat. uzemi Svojetin, obec Svojetin, okres Rakovnik, zapsano na

LV 364 v objektivni zaokrouhlené vysi 60.000,- K¢.

V Praze 27.03.2019

Znalecka spole¢nost s.1.0.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mésto
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Inalecka
dolozka:

Posudek podava Znalecké spole¢nost s.r.0., se sidlem v Praha 1 — Nové M¢ésto,
Palackého 715/15, PSC 110 00, IC 29042054, zapsana MSpr CR &j.
165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zak. ¢. 36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl.
C. 37/1967 Sb., ve znéni pozdgjsich piedpisit, do prvého oddilu seznamu tGstavi
kvalifikovanych pro znaleckou Cinnost, 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

Ing. Jit{ Roub

Ing. Michaela Hole¢kova

Jakub Chrastecky

Za Znalecka spolecnost s.1.0. (§ 22 zdkona o znalcich a tlumo&nicich)
Mgr. Petr Slepicka
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. ZP-17820 znaleckého deniku.
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SEZNAM PODKLADU A PRILOH .

Podklady a pFilohy pocet stran A4 piiloze

Vypis z katastru nemovitosti pro LV &, 53
Vypis z katastru nemovitosti pro LV &, 364
Snimek katastralni mapy

Mapa oblasti

Fotodokumentace nemovité véci

LN Oy n
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