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1. UVOoD
1.1. Znalecky ukol

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci: pozemky parc.¢. 30/1 o
vymeéte 11791m2, trvaly travni porost, parc.¢. 32 o vymeéte 10500m2, trvaly travni porost, parc.¢.
46/36 o vymeéte 6714m2, orna pida a parc.C. 74/20 o vyméfe 2713m2, ostatni plocha,
manipulacni plocha, zapsano na LV €. 301 pro k.u. Rybniky, obec Rybniky, v§e u Katastralniho
ufadu pro StredocCesky kraj, Katastralni pracovisté Pribram.

1.2. Podklady

- objednavka znaleckého posudku

- vypis z Katastru nemovitosti LV ¢. 301 pro k.i. Rybniky ze dne 06.02.2020

- snimek z Katastralni mapy - nahlizeni do KN

- fyzicka prohlidka ocefiovanych nemovitych véci a potizeni fotodokumentace. Vlastnik nebo
osoba, ktera ma pfedmét ocenéni v drzeni nebo najmu nebyl piitomen Fadné prohlidce
pfedmétu ocenéni, prohlidka byla provedena znalcem. Jedna se o volné pfistupné pozemky.
Veskeré popisy a informace vyplyvaji z prohlidky, informace a skutecnosti o zakrytych
konstrukcich a existenci podzemnich ¢asti a stavu inzenyrskych siti apod. byly dle moznosti
prohlidky a stavu nemovitych véci odhadnuty.

2. METODY OCENOVANI
2.1. Nakladova metoda

Nékladova metoda je zaloZena na principu pojeti ndhrady, jejim vysledkem je vécna hodnota, ktera
vychazi z nutnych potizovacich nakladi, které by bylo tieba vynalozit na potfizeni pozemku a
realizaci obdobné vystavby, sniZzena pak o pfimétené opotiebeni.

2.2. Vynosova metoda

Vynosova metoda je zalozena na principu o¢ekavani budoucich vynost, jejim vysledkem je
vynosova hodnota, ktera vychazi z ptedpokladanych nebo skutecnych vynost jakozto budouciho
prospéchu, které je moZné od oceilovanych nemovitych véci ocekavat a které jsou transformovany
na soucasnou hodnotu penéz.

2.3. Porovnavaci metoda

Urcuje se vyhradné porovnanim jako statistické vyhodnoceni nejcastéji se vyskytujiciho prvku
Vv dané mnozin¢ skute¢né realizovanych cen stejné¢ho, poptipadé¢ obdobného majetku nebo pfii
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni
S vylou¢enim mimofadnych okolnosti trhu. Mnozina prvkil je stanovena z historickych cen za
pfiméfeny Casovy usek. Pii pouziti nabidkovych cen realitni inzerce budou tyto objektivizovany
vzhledem Kk jejich velmi castému nadhodnoceni oproti cenam nakoneC realizovanym. Ze
zkuSenosti vyplyva, Zze nadhodnoceni pozadovanych cen se nejéastéji pohybuje u tohoto druhu
nemovitych véci okolo 5% hodnoty z pozadované ceny nad moznou cenou realizovatelnou.

2.4. Volba metody ocenéni



Dle ziakona €. 151/1997 Sb., o oceiiovani majetku
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Zpisoby ocenovani majetku a sluZeb

(1) Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zptisob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla
dosazena pfi prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se
nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméra prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi se rozuméji napiiklad stav
tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, dasledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
pomeéry se rozumgéji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvyklad cena vyjadiuje
hodnotu véci a uréi se porovndnim.

Pti volbé metody ocenéni jsem analyzovala pouZitelnost a vypovidaci hodnotu zakladnich, v praxi
pouzivanych metod ocenéni. Vzhledem k tomu, Ze se jedna o urceni obvyklé ceny pozemku, pro
ktery je mozné nalézt dostate¢nou mnozinu obdobného majetku a statisticky ji vyhodnotit, bude v
souladu se zdkonem ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku obvykld cena ur€ena porovnanim. V
daném piipadé ocenovanych nemovitych véci, by nakladova metoda ani vynosova metoda nemély
zadnou vypovidaci hodnotu.

3. NALEZ

3.1. [Identifikacni udaje nemovité véci
Dle vypisu z Katastru nemovitosti LV €. 301 pro k.t. Rybniky ze dne 06.02.2020
Salek Jif, [jjezd 404/29, Mala Strana, 11800 Praha 1

Néazev katastralniho Gzemi: Rybniky
Nazev obce: Rybniky
Nazev okresu: Ptibram

3.2. Omezeni viastnického prava a jiné zdpisy
Dle vypisu z Katastru nemovitosti LV €. 301 pro k.u. Rybniky ze dne 06.02.2020
Zastavni pravo soudcovské

Ocenéni je provedeno bez viivu vyse uvedenych omezeni viastnického prava a jinych zapisi

3.3. Poloha a charakteristika nemovizé véci

Vypis z Katastru nemovitosti LV €. 301 pro k.. Rybniky ze dne 06.02.2020

Pozemky parc.¢. 30/1 o vyméfe 11792m2, trvaly travni porost a parc.c. 32 o vyméie 10500m2,
trvaly travni porost lezi spole¢né mimo zastavéné uzemi, zapadné od obce Rybniky, ve vzdalenosti
cca 200m vzdusnou carou od okraje zastavéné¢ho uzemi obce. Dle tzemniho planu obce jsou
pozemky v plochach PZ - plochy zemédélskeé, pies pozemky vede navrzeny lokalni biokoridor

okolo vodniho toku (vodni tok ze Svatopolského rybnika), nad pozemky vede nadzemni vedeni
VN 22kV.

Dle BPEJ:



, Parcelni Vymeéra JC
Nazev gislo BPE im2]  [Ke/m2]
trvaly travni porost ~ 30/1 43716 6612 1,35

46701 5179 141

trvaly travni porost 32 43716 10 500 1,35

Pozemek parc.¢. 46/36 o vymeéie 6714m2, ornd pida lezi mimo zastavéné tizemi, zapadné od obce
Rybniky, na okraji zastavéného tizemi. Dle tizemniho planu obce je pozemek v plochich PZ -
plochy zemédé&lské.

Dle BPEJ:

. Parcelni Vymeéra JC
Nazev gislo OTE im2]  [K&m2]
orna puda 46/36 42604 6714 4,68

Pozemek parc.¢. 74/20 o vyméie 2713m2, ostatni plocha, manipulaéni plocha lezi v zastavéném
uzemi, v severni ¢asti obce. Dle uzemniho planu obce je pozemek v plochach BV - plochy
zastavitelné, smiSené obytné bydleni venkovské. Pistup a ptijezd k pozemku je po nezpevnéném
pozemku ze severni strany, parc.¢. 74/13, ostatni plocha, manipulaéni plocha, ktera je ve
spoluvlastnictvi nékolika spoluvlastnikli, vlastnik ocenovaného pozemku ma na této ceste
spoluvlastnicky podil ve vysi 1/12, tento spoluvlastnicky podil vSak neni pfedmétem ocenéni (bez
pravniho zajisténi ptistupu) a parc.C. 46/50, ornd puda ve vlastnictvi n€kolika spoluvlastnika, s
vécnym biemenem chiize a jizdy pro ocetlovany pozemek. K ocefiovaném pozemku je ptiveden
vefejny vodovod, kanalizace a pravdépodobné elektro.



Poznamka: k ocefiovanému pozemku je nezpevnény piistup a ptijezd Sitky piiblizné¢ 6m a délky
priblizn¢ 115m. Jedna se o stav, ktery znemoziuje vystavbu na pozemku. Pokud nebude k

pozemku zpevnéna piijezdova komunikace o pozadované Sitce (dle sdéleni ufadu Sitka 8m), neni
mozné na oceniovaném pozemku povolit vystavbu.

pozemek



PLOCHY S ROZDILNYM ZPUSOBEM VYUZITI
e Roowasl GBM PLOCHY SMISENE OBYTNE

D P
DBV BV [BV.] | PLOCHYSMISENE OBYTNE

" PZ | PZ | PZ | | PLOCHY ZEMEDELSKE

Obec Rybniky lezi administrativné v okrese Pfibram a nalezi pod Stiedocesky kraj. V obci ma
trvaly pobyt hlaSeno pftiblizné 430 obyvatel. PfisluSnou obci s rozsifenou puisobnosti je mésto
Dobiis (v dojezdové vzdalenosti cca 4km). V obci Rybniky je obecni Ufad, vefejny vodovod,

kanalizace, doprava autobusova.

4. Analyza trhu nemovitych véci

Trh s nemovitymi vécmi (realitni trh) 1ze obecné definovat jako misto, oblast, kde se setkava
prodévajici a kupujici (pfipadné realitni maklét, developer, banka, poradce apod.), tvoii se zde
cena a pfedmétem vzajemného obchodu jsou nemovité véci, pripadné dalsi sluzby a nemovitymi
vécmi spojené. Nemovité véci 1ze obecné délit na reziden¢ni a komeréni. V daném piipadé ocenéni
pozemku trh vykazuje v posledni dob¢ pievazné (v zavislosti zejména na lokalité) stale rostouci
tendenci poptavky, ktera prevysuje nad nabidkou a vlivem toho dochazi ke stalému narastu cen
pozemku. Ceny od roku 2014 trvale rostou, momentalné jsou spiSe ve stagnaci (resp. vlastnici za
né jiz pozaduji vétSinou tak vysoké ceny, ze kupujici nejsou ochotni takové ceny zaplatit a
nemovité véci jsou nabizeny k prodeji spise delsi dobu, rovnéz tak ziskani hypotécnich uvért ¢i
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zem&délsky pozemek. V okoli pfiblizné deseti km je nabizeno pfiblizné deset zemédélskych
pozemkd v cenové relaci od 30,- K&/m2 po 280,- K&/m2. V obci Rybniky je nabizen k prodeji
aktudlné ocenovany pozemek parc.¢. 74/20 o vymeéte 2713m2 za 2.500.000,- K¢, v okoli priblizné
peti km je pak nabizeno pfiblizné deset riznych, ¢astecné podobnych pozemki pro vystavbu v
cenové relaci od 750,- KE/m2 po 1.700,- KE/m2. Z inzerce byly vybrany nejvice podobné vzorky
pro vypocet porovnavaci hodnoty, ostatni pouzité vzorky jsou realizované ceny databaze.

5. Ocenéni

5.1. Vypocet porovndavaci hodnoty

Pro vypocet porovnavaci hodnoty jsou pouzity podobné nemovité véci (vzorky), u nichz je
realizovana cena znama. Pfi vybéru vzorkl je respektovana pfiméfend homogenita pro srovnani,
tj. vzorky odpovidaji shodnému segmentu trhu zejména co do polohy, typu, velikosti, kvality,
vyuzitelnosti apod.. Cilem porovnani je vyuzit a jeho pomoci vytézit pfiblizné indicie, které
naznacuji hranice urovné porovnavaci hodnoty. Pfi vybéru vzorkl jsou pouZity vzorky jak horsi
tak lepsi a vysledna porovnavaci hodnota lezi uvniti intervalu, vymezeném cenami jednotlivych
vzorkl. Pfi analyze transakci se srovnatelnym majetkem je pro stanoveni indikace porovnavaci
hodnoty ocenovanych nemovitych véci zvolena srovnavaci jednotka jeden metr ¢tverecni. Tato
jednotka je u pozemkl bézné pouzivana.

pozemky parc.¢. 30/1 o vymére 11791m2, trvaly travni porost a parc.¢. 32 o vymére 10500m2,

trvaly travni porost

lokalita cena druh ceny

1) Stara Hut’, okr. Pfibram 20,50 Ké/m2 Kupni cena, prodej 09/2019
Pozemky trvaly travni porost o celkové vyméie 14643m2.

2) Celina, okr. Pfibram 36,00 Ké/m2 Kupni cena, prodej 04/2018
Pozemek trvaly travni porost o vyméie 14000m2.




3) Drevniky, okr. Pfibram 29,00 Ké/m2 Kupni cena, prodej 08/2019
Pozemky trvaly travni porost, orna piida a ostatni plocha o celkové vymeéte 21087m2.

4) Zupanovice, okr. Pfibram 26,00 Ké/m2 Kupni cena, prodej 09/2019
Pozemky trvaly travni porost, orna ptida a ostatni plocha o celkové vyméie 41085m?2.

5) Drevniky, Zebrak u Neéina okr. Pfibram 23,00 Ké/m2 Kupni cena, prodej 12/2019
Pozemky trvaly travni porost, orna piida a ostatni plocha o celkové vyméte 18867m2.

Pouzité koeficienty:
K1 — koeficient zdroje
K2 — koeficient ostatni, vySe neuvedené, celkovy dojem, ivaha a nazor znalce

hodnoceni vzorka

¢.nem. K1 K2 Ké&m2 Ké/m2 upravena

1. Stara Hut, okr. Pfibram 1,00 1,00 20,50 20,50
2. Celina, okr. P¥ibram 1,00 1,00 36,00 36,00
3. Drevniky, okr. Ptibram 1,00 1,00 29,50 29,50
4. Zupanovice, okr. P¥ibram 1,00 1,00 26,00 26,00
5. Drevniky, Zebrak, okr. Piibram 1,00 1,00 23,00 23,00
minimum 20,50
maximum 36,00
median 26,00
prameér 27,00
jednotkova cena (nejvice podobny vzorek ¢. 1) 20,50
uzitna plocha m2 22 291
porovnavaci hodnota celek 456 966




Porovnavaci hodnota: 456 966,- K¢
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parc.¢. 46/36 o vyméie 6714m2, orna pida

lokalita cena druh ceny

1) Stara Hut’, okr. Pfibram 115,30 Ké/m2 Kupni cena, prodej 02/2019
Pozemek trvaly travni porost o vyméte 3469m2, dle izemniho planu zemédé€lska plocha.

2) Svaté Pole, okr. Pfibram 79,00 Ké/m2 Kupni cena, prodej 05/2019
Pozemky orné pudy o celkové vyméie 3796m2, dle tizemniho planu zemédelska plocha.

Pouzité koeficienty:
K1 — koeficient zdroje
K2 — koeficient ostatni, vySe neuvedené, celkovy dojem, ivaha a nazor znalce

hodnoceni vzorka

¢.nem. Kl K2 K¢m2  KE/m?2 upravena

1. Stara Hut’, okr. Pfibram 1,00 1,00 115,30 115,30
2. Staté Pole, okr. Piibram 1,00 1,00 79,00 79,00
minimum 79,00
maximum 115,30
median 97,15
pramér 97,15
jednotkova cena (nejvice podobny vzorek €. 2) 79,00
uzitna plocha m2 6714
porovnavaci hodnota celek 530 406

Porovnavaci hodnota: 530 406,- K¢
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lokalita cena druh ceny

1) Rybniky, okr. Pfibram 1185 Ké/m2 Kupni cena, prodej 11/2019
Pozemek o vyméte 1176m2.

2) Rybniky okr. Pfibram 752,- Ké/m2
Pozemek o vymere 1264m2

3) Rybniky okr. Pfibram 675,- KE/m2
Pozemek o vymeére 1183m2

4) Stara Hut’ okr. Pfibram 798,- Ké/m2
Pozemek o vyméte 1566m2
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5) Stara Hut’ okr. Pfibram
Pozemky o vymére 2107m2

6) Drevniky okr. Pfibram 1050,- K&/m2 Nabidkova cena
Nabizime k prodeji stavebni pozemek o rozloze 1.881 m2 v obci Drevniky u Dobftise, okr. Pfibram. Vhodny
lke stavbé rodinného i rekrea¢niho domu. Tento velmi pekny pozemek je situovan v klidné lokalité na okraji
obce, v mirném svahu na jizni stranu s vyhledem na okolni pfirodu. Vzdalen 3 km od rekreacni oblasti
Vltava. Pristup po obecni komunikaci. Elektiina a vodovodni fad na hranici pozemku. Vyborna dopravni
dostupnost - autobusové i vlakové spojeni v obci. Vzdalenost do Dobiise 11 km, Piibrami 23 km, Prahy 56
lkm. Mozno financovat hypotékou - vyfidime. Vice info telefonicky.Celkova cena: 1975000 K¢ za
nemovitost, véetn€ provize Cena za m*: 1 050 K¢ Poznamka k cené: Cena je konecna v€. pravniho servisu
a advokatni uschovy ID zakazky: N1812315 Aktualizace: 14.11.2019 Umisténi objektu: Klidna ¢ast obce
Plocha pozemku: 1881 m? Datum nast&hovéni: Ihned Voda: Déalkovy vodovod Doprava: Vlak, Silnice,
Autobus

7) Hfimézdice okr. Pribram 1095,- KE/m2 Nabidkova cena
Novinka na trhu! Exkluzivni rohovy stavebni pozemek o vymére 1808 m2 je situovan na jedine¢ném miste,
v bezprostredni blizkosti prekrasného Kujalova lomu, Hifimézdice, v dochazkové vzdalenosti od Vltavy.
[Upravené sousedstvi vkusnych novostaveb, na pozemku kaplicka s elektrickou energii.Bezproblémovy
pristup z obecni asfaltové komunikace, navic podil na piistupové komunikaci o velikosti 1/13 (cesta 1113
m?2), moznost rozdéleni pozemku na 2 (i 3) a vystavby rodinného domu / domti (izemni plan nevyzaduje
minimalni nebo maximalni velikost pozemku pro RD). Zastavitelnost domem a zpevnénymi plochami 40
%, vyskové regulativy umoziiuji maximalni vysku 2 NP + podkrovi s maximalni vySkou hiebene 10 m.
Jedine¢né misto k rekraci, tak k trvalému bydleni. Pfibram 15 min, Dob#i§ 20 min, Praha 40 min.
Prodavajici si vyhrazuje pravo zvolit kupujiciho na zaklad€ jim vybranych kritérii.Celkova cena: 1 980 000
K¢ za nemovitost, véetné provize, véetné pravniho servisu Cena za m?*: 1 095 K¢ ID zakazky: GR1055854
Aktualizace: 03.03.2020 Umisténi objektu: Okraj obce Plocha pozemku: 1808 m?
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Pouzité koeficienty:
K1 — koeficient zdroje
K2 — koeficient ostatni, vySe neuvedené, celkovy dojem, ivaha a nézor znalce

hodnoceni vzorku

¢.nem. K1 K2 Ké&m2 K¢&/m2 upravena

1. Rybniky, okr. Pfibram 1,00 1,00 1185,00 1 185,00
2. Rybniky, okr. Pfibram 1,00 1,00 752,00 752,00
3. Rybniky, okr. Pfibram 1,00 1,00 675,00 675,00
4. Stara Hut,, okr. Ptibra, 1,00 1,00 798,00 798,00
5. Stara Hut’, okr. Pfibram 1,00 1,00 600,00 600,00
6. Drevniky, okr. Pfibram 0,95 1,00 1 050,00 997,50
7. Htimézdice, okr. Pfibram 0,95 1,00 1095,00 1 040,25
minimum 600,00
maximum 1 185,00
median 798,00
prameér 863,96
jednotkova cena (nejvice podobny vzorek €. 5) 600,00
uzitna plocha m2 2713
porovnavaci hodnota celek 1627 800

Porovnavaci hodnota: 1 627 800,- K¢

Porovnavaci hodnota celkem po zaokrouhleni: 2 600 000,- K¢

5.2. Rekapitulace, zdavérecna analyza
Na oceniované nemovité véci je nutné pohlizet komplexné a zhodnotit jejich silné a slabé stranky.
Silné stranky — poptavka po pozemcich trva

Slabé¢ stranky — pozemek parc.¢. 74/20 (dle izemniho planu plochy zastavitelné, smisené obytné
bydleni venkovské) bez tadného piistupu po zpevnéné komunikaci, z toho divodu nelze na
pozemku stavét, pozemky parc.¢. 30/1 a parc.€. 32 v navrzeném lokéalnim biokoridoru, zasazené
nadzemnim vedenim VN 22kV
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Z transak¢ni historie, analyzy transakci a vyhodnoceni segmentu trhu je ziejmé, Ze s obdobnymi
nemovitymi vécmi je obchodovano. Pro urceni obvyklé ceny je vychdzeno z databaze a znalosti
trhu, z konzultaci s realitnimi kancelafemi, z vyhodnoceni idaji odborného tisku. Z realizovanych
prodeju databaze a nabidkovych cen pro potfebné porovnani jsou vybrany obdobné nemovité véci,
které se v nékterych charakteristikach mohou odliSovat, ale poskytuji dostatek informaci o rozpéti
jednotkovych cen. Provedenim analyzy dil¢ich indicii a analyzy trhu, po zohlednéni vSech vlivl
pusobicich na cenu obvyklou, zejména poloze, stavu a vybaveni a po zvazeni vSech okolnosti byla
soucasna cena obvykla urena na irovni hodnoty porovnavaci.

6. Zaver

Analyzou trhu, porovnanim vyse vypo¢tenych hodnot a po prihlédnuti ke v§em vliviim
pusobicim na obvyklou cenu odhaduji cenu obvyklou ocefiovanych nemovitych véci,
ke dni ocenéni: 25.02.2020

ve vySi: 2 600 000,- K¢

slovy: dvamilionysestset tisic K¢

V Pardubicich, 09.03.2020
Vypracoval Jan Digitalné
Renata Havifova podepsal

MikloSko jan Mikiotko

ZUOM a.s. - znalecky ustav
Ing. Jan Miklosko
Reditel spolecnosti

1. Znalecka doloZka

Znalecky posudek jsme podali jako znalecky ustav zapsany do prvniho oddilu seznamu ustavi z
rozhodnuti Ministerstva spravedlnosti CR ze dne 09.09.2014 &.j. MSP-33/2014-OSD-SZN/11,
kvalifikovanych pro znaleckou €innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro
ocenovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pot. ¢. 765-54/2020 znaleckého deniku.

8. Piilohy
8.1. Osvédceni

Vyse podepsany timto osveédcuje, ze:

1. V soucasné dob¢ ani v budoucnosti nebudeme mit G¢ast nebo prospéch z nemovitosti,
které jsou predmétem zpracované¢ho trzniho ocenéni, vySe odmény nezdvisi na
dosazenych zavérech, nebo odhadnutych hodnotach.

2. Zpracované trzni ocenéni zohlediiuje vS§echny znamé skutecnosti ke dni zpracovani,
které by mohly ovlivnit dosazené zavéry nebo odhadnuté hodnoty.
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3. Pri své ¢innosti jsme neshledali zadné skute¢nosti, které by nasvédcovaly, ze predané
dokumenty a podklady nejsou pravdivé a spravné.

8.2. Fotodokumentace
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