ZNALECKY POSUDEK
O OBVYKLE CENE

¢. 764-53/2020

Ocenéni nemovitych véci: pozemek parc.¢. 454 o vyméfe 9513m2, orna puda, zapsan na LV ¢.
93 pro k.u. Borotice, obec Borotice, u Katastralniho Ufadu pro Stfedocesky kraj, Katastralni
pracovisté Piibram.

Objednatel posudku: EURODRAZBY
Cimicka 780/61
181 00 Praha 8 - Cimice

’.

Ucel posudku: Urc¢eni obvyklé ceny - podklad pro drazbu

Dle zdakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku
Dle stavu ke dni prohlidky 25.02.2020 posudek vypracoval:
ZUOM a.s. - znalecky tstav
Chelcického 686
533 51 Pardubice - Rosice
Posudek obsahuje 10 stran. Objednateli se predava ve 2 pisemnych vyhotovenich.

V Pardubicich 09.03.2020
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1. UVOoD
1.1. Znalecky ukol

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci: pozemek parc.&. 454 o
vymeéte 9513m2, ornd ptida, zapsan na LV €. 93 pro k.. Borotice, obec Borotice, u Katastralniho
ufadu pro StredocCesky kraj, Katastralni pracovisté Pribram.

1.2. Podklady

- objednavka znaleckého posudku

- vypis z Katastru nemovitosti LV €. 93 pro k.u. Borotice ze dne 05.02.2020

- snimek z Katastralni mapy - nahlizeni do KN

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

2. METODY OCENOVANI
2.1. Nakladova metoda

Nakladova metoda je zalozena na principu pojeti nahrady, jejim vysledkem je vécna hodnota, ktera
vychdzi z nutnych pofizovacich nakladi, které by bylo tfeba vynaloZit na pofizeni pozemkul a
realizaci obdobné vystavby, sniZena pak o pfimétené opotiebeni.

2.2. Vynosovda metoda
Vynosova metoda je zalozena na principu ocekavani budoucich vynosi, jejim vysledkem je
vynosova hodnota, kterd vychazi z predpokladanych nebo skute¢nych vynosii jakozto budouciho
prospéchu, které je mozné od ocenovanych 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 stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pfti
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni
S vyloucenim mimotadnych okolnosti trhu. MnoZzina prvki je stanovena z historickych cen za
piiméfeny Casovy usek. Pti pouziti nabidkovych cen realitni inzerce budou tyto objektivizovany
vzhledem kjejich velmi castému nadhodnoceni oproti cenam nakonec realizovanym. Ze
zkuSenosti vyplyva, Ze nadhodnoceni pozadovanych cen se nejéastéji pohybuje u tohoto druhu
nemovitych véci okolo 5% z pozadované ceny nad moznou cenou realizovatelnou.



2.4. Volba metody ocenéni

Dle zakona ¢. 151/1997 Sh., o ocefiovani majetku

§2

Zpusoby ocenovani majetku a sluzeb

(1) Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpusob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla
dosazena pfi prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se
nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoiadnymi okolnostmi se rozuméji naptiklad stav
tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozumé&ji 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. Obvykla cena vyjadiuje
hodnotu véci a urci se porovnanim.

Pti volbé metody ocenéni jsem analyzovala pouzitelnost a vypovidaci hodnotu zakladnich, v praxi
pouzivanych metod ocenéni. Vzhledem k tomu, Ze se jedna o ur¢eni obvyklé ceny pozemku, pro
ktery je mozné nalézt dostate¢nou mnozinu obdobného majetku a statisticky ji vyhodnotit, bude v
souladu se zédkonem ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku obvykla cena urcena porovnanim. V
daném piipadé oceniovanych nemovitych véci, by nakladova metoda ani vynosova metoda nem¢ly
zadnou vypovidaci hodnotu.

3. NALEZ

3.1. Identifikacni udaje nemovité véci
Dle vypisu z Katastru nemovitosti LV €. 93 pro k.. Borotice ze dne 05.02.2020
Salek Jiii, Ujezd 404/29, Mala Strana, 11800 Praha 1

Nazev katastralniho izemi: Borotice
Nazev obce: Borotice
Nazev okresu: Piibram
List vlastnictvi: LV ¢. 93

3.2. Omezeni vilastnického prava a jiné zapisy

Dle vypisu z Katastru nemovitosti LV €. 93 pro k.t. Borotice ze dne 05.02.2020
Zakaz zcizeni a zatiZeni
Zastavni pravo smluvni

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

3.3. Poloha a charakteristika nemovité véci

Pozemky lezi mimo zastavéné uzemi, severozapadné od obce Rybniky, ve vzdalenosti cca 1km
vzdusnou ¢arou od okraje zastavéného izemi obce, lokalita mistné zvana Nad Homoli. Jedna se o
ornou pudu.



Dle uzemniho planu obce jsou pozemky v plochach PZ - plochy zeméd€lské, pres pozemky vede
navrzeny lokdlni biokoridor okolo vodniho toku (vodni tok ze Svatopolského rybnika), nad
pozemky vede nadzemni vedeni VN 22kV.

Dle BPEJ:

. Parcelni Vymeéra JC
Nazev gislo SPEY im2]  [Kém2)
orna puda 454 52904 9513 6,09

Obec Borotice lezi administrativné v okrese Piibram a nalezi pod Stfedocesky kraj. V obci ma
trvaly pobyt hlaSeno pfiblizné 370 obyvatel. PiisluSnou obci s rozsifenou pusobnosti je mésto
Dobiis (v dojezdové vzdalenosti cca 11km).

4. Analyza trhu nemovitych véci

Trh s nemovitymi vécmi (realitni trh) 1ze obecné definovat jako misto, oblast, kde se setkava
prodavajici a kupujici (ptfipadné realitni makléf, developer, banka, poradce apod.), tvoii se zde
cena a pfedmétem vzajemného obchodu jsou nemovité véci, ptipadné dalsi sluzby a nemovitymi
vécmi spojené. Nemovité véci 1ze obecné delit na rezidencni a komeréni. V daném piipad€ ocenéni
pozemki trh vykazuje v posledni dobé ptevazné (v zavislosti zejména na lokalit¢) stale rostouci
tendenci poptavky, kterd prevysuje nad nabidkou a vlivem toho dochazi ke stalému nardstu cen
pozemku. Ceny od roku 2014 trvale rostou, momentalné jsou spiSe ve stagnaci (resp. vlastnici za
n¢ 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 ziskéni hypotécnich avéri ¢i
zadny podobny pozemek, v okoli ptiblizné deseti km je pak nabizeno pfiblizné deset zemédélskych
pozemki v cenové relaci od 50,- K&/m2 po 50,- 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 porovnavaci hodnoty

Pro vypocet porovnavaci hodnoty jsou pouZity podobné nemovité véci (vzorky), u nichz je
realizovana cena znama. Pii vybéru vzorkl je respektovana pfiméfena 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 piiblizné indicie, které
naznacuji hranice rovné porovnavaci hodnoty. Pti vybéru vzorkl jsou pouzity vzorky jak horsi
tak lepsi a vyslednd porovnavaci hodnota lezi uvnitt intervalu, vymezeném cenami jednotlivych
vzorkll. Pfi analyze transakci se srovnatelnym majetkem je pro stanoveni indikace porovnavaci
hodnoty ocefiovanych nemovitych véci zvolena srovnavaci jednotka jeden metr ¢tverecni. Tato
jednotka je u pozemku bézn€ pouzivana.

lokalita cena druh ceny

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




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

3) Drevniky, okr. Pribram 29,00 Ké/m2 Kupni cena, prodej 08/2019
Pozemky trvaly travni porost, orna pida a ostatni plocha o celkové vymére 21087m?2.

4) Zupanovice, okr. Pfibram 26,00 Ké/m2 Kupni cena, prodej 09/2019
Pozemky trvaly travni porost, orna pida a ostatni plocha o celkové vyméte 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 vyméie 18867m2.

6) Kre€ovice, okr. Pfibram 20,00 Ké/m2 Nabidkova cena




INabizime k prodeji tfi pozemky o celkové vyméte 8 278 m2 v katastralnim uzemi Nahoruby, v obci
Kiecovice v okrese BeneSov. V katastru nemovitosti jsou pozemky vedeny jako orna puda a trvaly travni
porost. Z velké Casti je vyméra zapsana v LPIS. Nahoruby je nazev katastralniho tizemi. V ptipadé z4jmu
nas nevahejte kontaktovat.Celkova cena: 166 000 K¢ za nemovitost, véetné provize Cena za m?: 20 K¢ 1D
zakazky: 3117 Aktualizace: Dnes Plocha pozemku: 8278 m?

Pouzité koeficienty:
K1 — koeficient zdroje
K2 — koeficient ostatni, vy$e neuvedené, celkovy dojem, ivaha a nézor znalce

hodnoceni vzorka

¢.nem. K1 K2 Kém2 Kc&/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
6. KieCovice, okr. Piibram 0,95 1,00 20,00 19,00
minimum 19,00
maximum 36,00
median 24,50
pramér 25,67
jednotkova cena (median) 24,50
uzitna plocha m2 9513
porovnavaci hodnota celek 233 069

Porovnavaci hodnota: 230 000,- K¢

5.2. Rekapitulace, zavérecna analyza

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

Slabé stranky —

Z transakéni historie, analyzy transakci a vyhodnoceni segmentu trhu je zifejmé, 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 tdajii odborného tisku. Z realizovanych
prodeju databaze a nabidkovych cen pro potfebné porovnani jsou vybrany obdobné nemovité véci,
které se v n€¢kterych charakteristikach mohou odliSovat, ale poskytuji dostatek informaci o rozpéti
jednotkovych cen. Provedenim analyzy dil¢ich indicii a analyzy trhu, po zohlednéni vSech vlivli




pusobicich na cenu obvyklou, zejména poloze, stavu a vybaveni a po zvazeni vSech okolnosti byla
soucasna cena obvykla urena na tirovni 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: 230 000,- K¢

slovy: dvéstétiicet tisic K¢

V Pardubicich, 09.03.2020

Jan Digitalné
Vypracoval . v, podepsal
Renata Havifova Miklosk Jan

(0] MikloSko

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
oceniovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pot. €. 764-53/2020 znaleckého deniku.

8. Prilohy
8.1. Osvédceni

Vyse podepsany timto osveédcuje, ze:

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

2. Zpracované trzni ocenéni zohledituje vSechny znamé skutecnosti ke dni zpracovani,
které¢ by mohly ovlivnit dosazené zavéry nebo odhadnuté hodnoty.

3. Pii své ¢innosti jsme neshledali zddné skutecnosti, které by nasvédcovaly, ze piedané
dokumenty a podklady nejsou pravdivé a spravné.



8.2. Fotodokumentace
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ZNALECKY POSUDEK
O OBVYKLE CENE - dodatek &.1

¢. 764-53/2020

Ocenéni nemovitych véci: pozemek parc.¢. 454 o vyméfe 9513m2, orna puda, zapsan na LV ¢.
93 pro k.u. Borotice, obec Borotice, u Katastralniho Ufadu pro Stfedocesky kraj, Katastralni
pracovisté Piibram.

Objednatel posudku: EURODRAZBY
Cimicka 780/61
181 00 Praha 8 - Cimice

’.

Ucel posudku: Urc¢eni obvyklé ceny - podklad pro drazbu

Dle zdakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku
Dle stavu ke dni prohlidky 25.02.2020 posudek vypracoval:
ZUOM a.s. - znalecky tstav
Chelcického 686
533 51 Pardubice - Rosice
Dodatek obsahuje 2 strany. Objednateli se predava ve 2 pisemnych vyhotovenich.

V Pardubicich 28.04.2020



Znaleckym posudkem ¢&. 764 - 53/2020 ze dne 06.03.2020 byla uréena obvykla cena
nemovitych véci zapsanych na LV €. 93 pro k.. Borotice ve vysi obvyklé ceny 230.000,-
K¢.

Dodatkem je doplnéno, ze text v horni €asti na strané€ 5, tj. véta "' Dle uizemniho planu obce jsou
pozemky v plochach PZ - plochy zemédeélské, pres pozemky vede navrzeny lokalni biokoridor okolo
vodniho toku (vodni tok ze Svatopolského rybnika), nad pozemky vede nadzemni vedeni VN 22kV™
je ve znaleckém posudku uvedena omylem a k ocenovanému pozemku se nevztahuje.

V Pardubicich, 28.04.2020

Jan Digitalné
. ., podepsal
MikloSko jan mikiosko

ZUOM a.s. - znalecky tstav
Ing. Jan Miklosko
Reditel spole¢nosti



