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|Znalecky kol
Znaleckym tkolem je provést ocenéni cenou obvyklou:

- idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/2 (jedna polovina) na pozemku parc. €. SL. 145
(zastavéna plocha a nadvofi), jchoZ souéasti je stavba €.p. 118 Solenice, zplisob vyuziti: bydleni, na
pozemku parc. & 117/48 (trvaly travni porost), na pozemku parc. & 117/8 (trvaly travni porost),
véetné piislusenstvi, vie v kal. izemi Solenice, obec Solenice, st obee Solenice, okres Piibram,
zapsano na LV 84,

- idcdlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/2 (jedna polovina) na pozemku parc. €. 116/1
(trvaly travni porost), na pozemku parc. €. 125/9 (ostatni plocha) a na pozemku pare. €. 301 (ostatni
plocha), véetné piisludensivi, vie v kal. avemi Solenice, obec Solenice, okres Piibram, zapsdno na
LV 84.

Ocenéni je provedeno ,,ccnou obvyklou™ ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 az 9 zakona €.
151/1997 Sb., o ocefovini majetku a o zméné nékterych zdkonil (zdkon o occiiovani majetku), ve
zneéni pozdegjiich predpisi.

|"+"jrldad pojmi a popis metod ocenéni:

1) Pokud tento zdkon nestanovi jiny #phsob ocefiovani, ocefiuji se majetek a sluZba obvyklon
cenou.

(2) Obvyklou cenou sc pro téely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetkn nebo pii poskytovani stcjné ncbo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Piitom se wvazuji viechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoiadnych okolnosti trhu, osobnich
pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoiadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho ncbo kupujiciho, disledky piirodnich €i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozumé)i zejména vztahy majetkové, rodinné ncbo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. ZvIastni oblibou se rozumi zvIdsini hodnola piikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a uréi sc ze sjednanych cen porovnanim.

(3) V odivodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu uréil, oceiiuje se majetck a sluZba trzni
hodnotou, pokud zvlasini pravni predpis nestanovi jinak. Pitom se zvazuji viechny okolnost, kieré
maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neuréeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Trzni hodnotou se pro Géely tohoto zdkona rozumi odhadovana &astka, za kterou by mély byt
majelek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskuteénéném v souladu s principem trZniho odstupu, po naleZitém
marketingu, kdy ka#da ze stran jednala inlormované, uvdZlivé a nikoli v tisni. Principem trZniho
odstupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi, Ze GCastnici smény jsou osobami, kieré mez sebou
nemaji Zadny zvladtni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

(5) Urieni obvyklé ceny a trZni hodnoty a postup pii tomto ureni muscji byt z ocenéni ziejme,
jejich pouziti, véetng pouFilych Gdaji, musi byt odivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni,

ucelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k uréeni
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obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.

(6) Mimof4adnou cenou sc rozumi cena, do jejiz vyse se promitly mimoiadné okolnosti trhu, osobni
poméry prodavajiciho ncbo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

(7) Cena uréend podle toholo zdkona jinak ne¥ obvykla cena, mimofadna cena nebo trzni hodnota,
je cena zjisténa.

(8) Sluzbou je poskytovani éinnosti ncbo hmotné zachytitelnych vysledkd ¢innosti.
(9) Jinym zptsobem ocenoviani stanovenym limto »dkonem ncbo na jcho zakladé je

a) nakladovy zplisob, ktery vychazi z nakladd, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni pfedmétu
ocenéni v misté ocenéni a podle jcho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpusob, ktery vychidzi » vynosu » pfedmétu ocenéni skuteéné dosahovaného nebo z
vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizacc tohoto
vynosu (trokové miry),

¢) porovnavaci zpisob, klery vychéaesi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim €% ocenéni vei odvozenim z ceny jin€
funkéné souviscjici véci,

d) ocefiovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kterou pfedmét ocenéni vni
nebo ktera je jinak #fejma,

¢) ocefiovani podle uéetni hodnoty, které vychazi ze zpiisobil ocefiovani stanovenych na zakladé
predpisii o uéetnictvi,

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

g) oceflovani sjednanou ccnou, ktcrou je cena piedmétu ocenéni sjednand pfi jeho prodeji,
popiipadé cena odvozend »e sjednanych cen.

10) NiZ3i obchodovatelnost spoluvlastnickych podili.

V piipadé ocefiovini spoluvlastnického podilu na nemovité véci musi byt pii stanoveni ceny
obvyklé zohlednéna jeho ni#si obchodovatelnost v porovnéni s prodejem nemovitych véci jakozto
celku. De facto je viak v prvni fadé nutné konstaloval, e v podstat® necxistujc v tuzemskych
podminkéch trh se spoluviastnickymi podily na nemovitych vécech, coZ velmi zi&Zuje nejen jejich
prodej, ale 1 jiZ samotné ocenéni.

Metodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychds ze vzorkli podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (nebo jiz zrealizovanych prodeji), obecné tedy =z aktualni trzni ceny
porovnatelnych nemovitych véci, aviak nemovitych véci nabizenych & jiz prodanych jako celek.
Atkoliv stav, kdy se nemovité véei nachazi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak neobvykly, tak
vesmes se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, az na vzacné vyjimky, vefené
ncobchoduji, nebot’ na realitnim trhu je takika miziva poptavka po takovychto ¢astech nemovitych
véei. Tato fakticka neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych véeech je piimym

diisledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilit na nemovitych vécech. Skuteénost, Ze
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v podstaté necjsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podilG na nemovitych
vEcech, nybrZ pouze srovnatelné obchodované nemovité véci jakoZio celky, musi byt jako takova
rovné? zohlednéna pi occnéni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy sc tak déje
prostiednictvim u#ili koeficientu niZdi obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili.

Vedle vyic zminéného problematického aspeklu pii obehodovani se spoluvlastnickym podilem na
nemovitych v&cech spoéivajicim v nékdy aZ absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovndZ nutné zminit, Ze situace, kdy piedmétem obchodni transakee neni cela
nemoviti véc, nybrz pouze spoluvlastnicky podil, pfedstavuje pro piipadného zdjemce o koupi
nemovité véel znaény zdroj potenciondlnich potiZi, a to z toho divodu, Ze se po nabyti daného
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlasinikem nemovité véei, tedy nebude opravnén
rozhodovat o osudu dotyéné nemovité véci zcela libovolné dle vlasiniho tsudku ani s ni takto
nakladat, nybr# bude do budoucna nucen vZdy né&jakym zplisobem kooperovat s ostatnimi
spoluvlastniky.

Tyto nepfijemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlasinického podilu na nemovité véci, se
nasledné odraZeji v zajmu potencionalnich kupujicich pii nabidce spoluvlastnickych podili k
prodeji, ktery je obecn& niZ4f v porovnani sc situaci, kdy je nabizena celd nemovitd véc, v disledku
¢ehoZ je rovnéZ i dosahovand prodejni cena spoluvlastnického podilu niZsi, neZ by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlastnického podilu — tedy napfiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 jc jeho prodejni cena niZsi nez polovina celé nemovité véei, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena niZ% neZ tictina cclé nemovité v&ci atp. Nejinak je lomu i v pfipad¢ prodeje
spoluvlastnického podilu v exekuénim Fizeni formou vefejné drazby, naopak skutecnost je takova,
Ze v tomto piipadé jsou vySe zminéné problematické charakteristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimany dokonce jedt€ intenzivngji, nebol’ sc s ostatnimi spoluvlastniky zpravidla
nesnaji a riziko pfipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem je3té akcentovano.

Tato sniZena obchodovatelnost musi byt pfi ocefiovani samotného spoluvlastnického podilu na
nemovité véci samoziejmé zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do zjisiéné obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostaingé vyplyvd i z dikec ustanoveni § 2 odst. 1 zdkona
¢ 151/1997 Sh., o occiiovani majetku: ,,Obvykiou cenow se pro ucely iohoto zdkona rozumi cena,
ktera by byla dosaZena pFi prodejich stejného pop¥ipadé obdobného majetku nebo pri poskytovdni
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Prilom se
zvazuji viechny okolnosti, kieré maji na cenu vliv, aviak do jeji vyie se mepromitaii viivy
mimofddnych okolnosti trhu, osobnich poméri proddavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvldsini
obliby.*

S ohledem k vy$e nastinéné obecné obtiZné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili je tedy
nuiné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlasinick¢ho podilu na nemovité véci niZsi, nez by
odpovidalo mcchanickému matematickému vyjadieni hodnoty podilu z celku. Nelze tudiz
vyslednou cenu stanovit pouze jako souéin velikosti spoluvlasinického podilu s ccnou celku. Je
proto nutné nejen #jidtEnou obvyklou cenu celku pfed korekei ceny vynasobit spoluvlastnickym
podilem, nybrZ je¥t& cenu dale poniZit, a to kocficientem nizsi obchodovatelnosti spoluvlasinickych
podild.



[ VYCET PODKLADU

|Zdkladni pojmy a metody ocenéni |
Obvyklou cenou se pro uéely tohoto zdkona rozumi cena, kierd by byla dosaZena pii prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pii poskyloviani stejné ncbo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Piitom se zvaZuji viechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomérii prodévajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvladtni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napiiklad stav tisng prodévajiciho nebo kupujiciho, dasledky piirodnich €i jinych kalamit,
Osobnimi poméry se rozumé&ji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvl43tni oblibou sc rozumi zvlastni hodnota piikladand majetku nebo
sluzbe vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a wrci se »e sjednanych cen porovnanim.

Porovnani bylo provedeno na zéikladé realizovanych prodeji obdobnych nemovitych véci. Zdrojem
dat jc informaéni databdze realitni kancelafe, vlastni databaze, analyzaéni portdl ccn a katastr
nemovitosti. Z vyic uvedenych zdrojii byly vybrény vhodné srovndvaci nemovité véci, ktery byly
nasledné porovnany s oceiiovanou nemovitou veci.

Jako hlavni metoda byla vybrina mectoda porovnavaci. Porovndvaci meloda sc stanovi piimym
porovnanim min. tfi obdobnych nemovitych véci. Porovnani bylo provedeno na zékladé
vyhodnoceni shodnych parametri porovndvanych nemovityeh véci, viz jednotlivé koeficienty.
Rozdily v porovnavanych parametrech nemovitych véci byly fefeny v jednotlivych koelicientech.
Znaleckd kanceld vyjadiuje obvyklou cenu na zédklade stanoveného cclkového koeficientu.

[P¥ehled podkladi _ |
NiZe uvadime vypis podkladi, » kterych bylo pii vyhotoveni znaleckého posudku éerpano. Jedna se
o zdrojové dokumenty a informace, kileré maji dle nascho odborného névoru vliv na vypracovani
znaleckého posudku a zodpovézeni ulozeného vnaleckého tkonu:

- usneseni soudniho exekutora JUDr. Miloslava Zwiefelholera o ustanoveni znalecké kancelare a
objednavka znaleckého posudku ze dne 02.12.2020 pod ¢.j. 144 EX 1710/20-58.

- vypis « kalastru nemovitosti.

- fotodokumentace poffvzena pfi prohlidec, zjisténi skuletnosti a zaméfeni posudkem dotcene
nemovité véci dne 13.01.2021.

- vypis v geogralického informaéniho systému.
- mapa okoli.

- ortofotomapa.

- informace # katastru nemovitosti.

- informace z vefejné dostupnych zdroji.

- informace o realizovanych cenéch v dostupnych databazi.



- vyrozumeni o ohledéni »e dne 02.12.2020.

- | ]

Bradaé, A.; Teorie ocefiovani nemovitosti, Akademické nakladatelstvi CERM Brno, s.r.o., Brno
2008

| Literatura:

Bradad, A., Fiala, I., Hlavinkova V.: Nemovitosti - ocefiovani a pravni vztahy - 4. pfepracovand a
doplnéné vydani, LINDE, a.s. - Pravnické a ekonomické nakladatelstvi Bohumily Iofinkové a Jana
Tulaéka, Praha 2007

Braddg, A., Krej&it, P, Scholzova, V.: Ufedni occfiovani majetku 2013, Akademické nakladatelstvi
CLERM, s.r.0., Brno 2013

Bradac, A., Kledus, M., Weigel, L.: Pfedpisy pro occilovani nemovitosti s komentifem — dil V.,
Akademické nakladatelstvi CERM Brmo, s.r.0., Brno 2002

Dusek, D.: Ziklady ocefovani nemovitosti, Vysoka Skola ekonomicka v Praze, Instilul ocenovani
majetku, Praha 2011

Ort, P.: Ocenovini nemovilosti 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

Kokoska, J.: Ocefiovani nemovitosti podle cenovych piedpisi, Vysokd Skola ekonomicka v Praze.
Praha 2012



e NALEZ |
[Mistopis ' |

Obec Solenice s cca 400 obyvateli se nachdsi ve Stiedoeském kraji cca 6 km severozapadné od
mésta Krasnd Hora nad Vltavou, cea 16 km jihovychodng® od mésta Piibram a cca 17 km
jihozapadné od mésta Sedlany. Casti obce jsou Solenice, Dolni LiZnice, Vétrov. Katastr obce
hrani¢i s vodni nadrzi Kamyk. Jednd se o obee se stiedné rozvinutou infrastrukturou a se stiedné
roziitenou nabidkon obéanské vybavenosti. Ze vzdélavacich zafizeni se v obci nachdzi MS a Z8.
Nékup zboZi je dostupny v jednoté. V obci se déle nachdzi po3ta, restauraéni a ubytovaci zafizeni.

(ceiiovand nemovitost se nachdxi v severozapadni &sti obce C.p. 118. Dopravni obsluZznost obce
vaji%luji autobusy. Zastdvka autobusu "Solenice, VEétrov" se nachazi cca 560 m vzduSnou arou od
ocenované nemovité véci.

T'yp pozemku: (¥ zast. plocha [® ostatni plocha O orné pida
& trvalé travni porosty O zahrada O jiny
VyuZiti pozemki:  [E RD O byty O rekr.objekt O gardZe (€ jing
Okoli: Bd bytova zoma U primyslovd zona ] nakupni zéna
O ostatni
[Piipojky: ®/Ovoda 0O/ kanalizace 0 /0 plyn
vek, / vl ® /O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&3ky): 0 MHD O Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): B dalnice/silnice L. ti. B silnice 1L IILAT.
Poloha v obei: okrajova ¢ast - smiSena zaslavba
Piistup k pozemku: [ zpevnéna komunikace [ nevpevnénd komunikace
Piistup pires pozemky:
parc. &. 1712/ OBEC SOLENICE, &. p. 37, 26263 Solenice
parc. & 125/19  OBLEC SOLENICE, &. p. 37, 26263 Solenice

|Celkovy popis |
A) Rodinny dim &.p. 118 Solenice

Jednd sc o samostatng slojici, nepodsklepeny, patrovy rodinny dim zicjmé s volnym pidnim
prostorem. Budova je pravdépodobn® zaloZena na zékladovych pasech. Konstrukce budovy je
zd&nd a jeji stavebng - technicky stav je odpovidajici primémé Gdrzbé. Stfecha domu je sedlova.
Stiecha je opalfena 2 kominy. Na stiefe jsou Zlaby sc svody. Klempiiské konstrukce jsou z
pozinkovaného plechu. Okna domu jsou dievéna zdvojend, opatfcna parapety. Ve 2. NI' se nachazi
balkén. Vjczdova vrata do gardZe v 1. NP jsou dievénd dvojitd. K domu patii oplocend zahrada.
Pfistup k nemovité véci je po misini nexpevnéné komunikaci.

7 inZenyrskych siti je nemovitd v&c napojena na piipojku elektfiny a vodovodu. Odpady jsou
svedeny do jimky. Informace o pfipojkach byly pfevzaté » databdze RUIAN. Piipojky nebylo
mo¥né ovefit.

Pozemek parc. & St. 145, klery je v katastru nemovitosti veden jako zastavéna plocha a nadvofi a je
o vyméfc 107 m’, je zastavény plochou pod domem &.p. 118 Solenice. Na stavebni pozemek
navazuji pozemky parc. ¢. 117/48 o vyméfe 648 m” a parc. & 117/48 o vyméic 85 m?, které jsou v
katastru nemovitosti vedeny jako trvaly travni porost. Pozemky spolu tvofi jeden celek. Pozemky
jsou stiedné svaZité, travnaté, neudrzované a oplocené draténym oplocenim. Pistup na pozemky je
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po pozemku ve vlastnickém pravu obee.
Soucisti nemovité véci Jsou IS, Tyto skuteénosti jsou zohlednény v celkové obvyklé cent.

Pfislufensivim nemovité véci je oploceni. Tyto skuteénosti jsou zohlednény v celkové obvykle
cené.

Najemni smlouvy nebyly zjistény. Vécna biemena byla zjisténa, viz V.

B) Pozemky Solcnice

Jedné se o pozemky parc. €. 116/1, ktery je v katastru nemovilosti veden jako trvaly travni porost a
je 0 vyméie 3.698 m?, parc. & 129/5, ktery je v katastru nemovitosti veden jako ostatni plocha a je o
vyméfe 670 m? a parc. & 301, ktery je v katastru nemovitosti veden jako ostatni plocha a je o
vyméfe 129 m*. Pozemky spolu (voii jeden celek. Pozemky jsou nepravidelnych tvard. V tzemnim
planu jsou pozemky vedeny v plochach bydleni - v rodinnych domech. Na pozemcich se nachazeji
porosty. Pristup k pozemkim je po pozemku ve vlastmctvi obce.

Pripojky IS nebyly zjidtény. Piipojky nebylo moZné ovéfit.
Souédsti nemovité véci jsou porosty. Tyto skuteénosti jsou zohlednény v celkové obvyklé cené.

Piislusenstvi nemovilé véci ncbylo zjiténo. ‘Tyto skuteénosti jsou zohlednény v celkové obvyklé
cené.

Ndjemni smlouvy nebyly zjistény. VEcna biemena nebyla zjisténa.
Ohledéni bylo provedeno dne 13.01.2021. Povinny byl vyrozumén o provedeni mistniho Setfeni. Ve

stanoveny Cas a na misto samé se¢ nedostavil, neumoZnil provedenf misiniho Setfeni a nepicdloZil
stavebné technickou ani jinou dokumentaci.

|Rizika

Rizika spojend s pravnim stavem nemovité véei:

NL Nemovita véc je Ffdné zapsdna v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziuje podpis #dstavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skuteéné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Pislup k nemovité vEei je zajistén piimo z veiejné komunikace

Rizika spojend s umisténim nemovité véei:
NE Nemovild véc neni situovana v zaplavoveém tzemi
NL Povodiiova #zomna 1 - vanedbatelné nebezpeéi vyskytu povodné / zaplavy

Véena bifemena a obdobné zatiZzeni:

ANO Vécna biemena

ANO Exekuce

ANO Riziko spojené s napojenim na inZenyrské sil€ a encrgetické zdroje
Komentaf: Vécné biemeno uzivani pro Privora Antonin Ing., &p. 118, 26263 Solenice s
povinnosti k pozemkim parc. €. St. 145 a parc. ¢. 117/8. Dle sdéleni Ing. Antonin P¥ivora
dne 30.03.2016 zemiel.




Ostatni rizikas:
NE Nemovitd véc neni pronajimana
Komentaf: Najemni smlouvy nebyly #jidiény ncbo piedloZeny.




ZNALECKY POSUDEK a

Rodinny dum &.p. 118 Solenice

1. Porovnavaci hodnota

__1.1_:_1-1«11351111','r diim &.p. 118 Solenice

(cenovand nemovita vée

Zastaviéni plocha: 107,00 m*

Plocha pozemku: 840,00 m’

Zdivodnéni a popis pouzitych koeficienti pro porovnini:

Koeficient K1 zohledfuje piipadnou redukei pramene ceny. V pfipadé pouZiti sjednanych cen, kier¢
byly sjedndny v deldim &asovém uscku, bude v tomto koelicientu vyjadien vyvoj obvykle ceny v
dase. Na zakladé ¢asové fady bude pfisluinym indexem sjednand cena promitnuta do soucasncho
obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Koeficient K2 zohlediiuje velikost occiiované nemovité véci vrzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K3 zohlediiuje polohu nemovité véci v ramei tzemniho celku (velikost sidla, obCanska
vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovndvacim.

Koeficient K4 zohledfiuje provedeni, vybaveni a piisluSenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K5 zohledfiuje pfisludenstvi ocefiované nemovilé véci vzhledem k nemovitym veécem
srovnavacim.

Koeficient K6 vohledfiuje celkovy stav ocefiované nemovilé véci vzhledem k nemovitym veécem
srovnavacim.

Koeficient K7 vohlediinje velikost pozemku ocefované nemovité véci vzhledem k pozemkim
srovnavacich nemovilych véci.

Koeficienl K8 vohledfiuje prodejnost nemovité véci na soutasném realitnim trhu.

Postup vypoétu
Primérma jednotkova ecna ocefiované nemovité véci (JTCq) je vypoctena aritmetickym primérem =

jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovndvacich nemovitych véei (LJTCs). Jednotlivé

upravené jednotkové ceny (IJTC;) jsou vypoéteny jako ndsobek jednotkové ceny a celkového
koeficientu K.. Koeficient K. je vypodten jako nasobek jednotlivych koelicientd K1 aZ Kn. V
koelicientech jsou zahrnuty odlidnosti ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouZity pro porovnani.

Obvykld cena ocefiované nemovité véci byla vypofiena pfimym porovndnim jako aritmeticky
primér jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véei.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Rodinny diim Kluéenice, okres Pribram
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Lokalita:
Popis:

Pozemeli:

Pouzité koeficienty:

K1 Redukec pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objcktu 1,00
K3 Poloha
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 Zdroj: realizovany prodej z
K5 Pislusenstvi nemovité véci 1,00 10/2020

K6 Celkovy stav 0,95

K7 Vliv pozemku 0,95

K8 Uvaha zpracovatele ocengni 1,00
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
3 390 000 K& 0,90 3051 000 K&

Pland &.p. 1

Na prodej rodinny diim nachdzejici sc v obel KluCenice v Casti Plana €.p. 1. Jedng
se o samoslainé stojici, podsklepenou, patrovou budova zdéné konstrukce
konstrukee s volnym piidnim prostorem. Stfecha budovy je sedlovd. Na stieSe jsou
7laby se svody. Nemovitd véc stoji na pozemku o celkové vymefe 1.363 m".
Zastavéna plocha nemovité véei je 116 m?. V I.NP sc nachdzi obyvaci pokoij
propojeny s jidelnou a kuchyfiskym koutem, odkud je vstup do spiZe. Dile jsou zde
2 pokoje, koupelna, samostatné WC a chodba. PFistup do 2.NP, které je identické, je
po samostatném schodisti. V suterénu je garaZ, kotclna, uhelna a 2 sklady. K domu
patfi zahrada. Piistup k nemovité véci je z misini zpevnéné komunikace.

1 363,00 m*

1,00

Nazev;
Lolzalita:
Popis:

Pozemeli:

Rodinny diim Scdlee-Préice, olres Pribram

Sedlec, Sanovicka &p. 18

Na prodej rodinny dim s dopliikovymi stavbami nachézejici s v obci Sedlec-Préice
v ¢asti Sedlec v ulici Sanovicka &p. 18. Jednd se o samostatné stojici, patrovoul
budovu smidené konstrukce. Stiecha budovy jc sedlova. Objekty jsou v prubéing
udrzovaném stavu. Dispozice hlavniho objekiu sestava ze 2 samostatnych bytovych
jednotck. V piizemi se nachazi byt s dispozici 1+1, sestavajici ze vstupni chodby.
obyvaciho pokoje a samostatné kuchyné. Na tomto podlaZi je dale centrdlni chodba
(piistupnid i ze zahrady) s koupelnou (vana, sprch. kout, umyvadlo, pracka),
samostatnym WC a vstupem do patra. V piedni ¢asti domu je gardZ (dilna, sklad), v
vadni asti technické mistnosti (sklad, pivodni kotclna). V 1. patfe jc bytovd
jednotka 5+1. Ta disponuje obyvacim pokojem, 4 daldimi samostatnymi pokoji.
kuchyni a halou sc vstupem na balkon. PfisluSenstvi je spoleéné s bytem v piizemi.
Vytapéni objektu jc zajisténo dstfednim topenim s plynovym kotlem, ohfev vody
clektrickym boilerem. Objekt je napojen na velejny rozvod vody, elektfiny, plynu
kanalizace. Na pozemku stoji dali stavba vedend v KN jako rodinny dim se
samostatnym &islem. Jeji dispozice: chodba, 2 samostatné mistnosti, koupelna. Tyto
prostory jsou uréeny k rekonstrukei. V pravé &isti pozemku je gardZ s navazujici
hospodéfskon &asti (chlév, sklad). Nemovitd véc sloji na pozemku o celkové
vyméfe 1.021 m%. Zastavéna plocha nemovité véci je 120 m?. Dim je napojen na
clektiinu, obecni vodovod a kanalizaci. Vytapéni domu je pomoci salavych topnych
pancli s termostatem. K domu patii zahrada.

1 021,00 m?
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PouZité koeficienty:

K1 Redukce pramenc ceny 1.00
K2 Velikosli objektu 0,97
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 7droj: realizovany prodej z
K5 Prislugenstvi nemovité véci 0,95 4Q/2020
K6 Celkovy stav 1,08
K7 Vliv pozemku 0,99
K8 Uvaha spracovalele ocenéni 1.00
Cena . Celkovy koeficient K¢ Upravend cena

3 000 000 K& 0,99 B 2 970 000 K¢
Nazev: Rodinny dim Mokrovraty, okres Piibram
Lolalita: ¢.p. 178
Popis: Na prodej rodinny dim nachédzejici se v obei Mokrovraty. Jedna se o samostatné

stojici, patrovoui budovu smiSené konstrukce s obyinym podkrovim. Stiecha
budovy je sedlovA. Dispoziéni fedeni domu je 4+1. V 1. NP domu je technicke
zazemi, gard?, skladova mistnost, byvala kotelna a pradelna. Ve 2. NP se nachazi
obyvaci pokoj, kuchyi, loZnice a koupelna. £ obyvaciho pokoje je vstup na (erasu.
V podkrovi jsou 2 dalii pokoje a prostor pro druhou koupelnu k rekonstrukei. Jeden
z pokojli ma lodZii. Nemovitd v&c stoji na pozemku o celkové vyméic 592 m’. K|
domu patii zahrada.

Pozemek: 592,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukee pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objcktu 1,00
K3 Poloha 0,95
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 Zdroj: rcalizovany prodej z
K5 Prislusenstvi nemovité véci 1,00 11/2020
K6 Celkovy stav 0,92
K7 Vliv pozemku 1,02
K8 UTvaha zpracovatcle ocenéni 1,00
Cena Celkovy koeficient K¢ Upraveni cena

3 400 000 K& (.89 3 026 000 K&
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 2970 000 K&/ks
Priméma jednotkova porovnavaci cena 3 015 667 Kélks
Maximalni jednotkova porovnivaci cena 3051 000 Ké/ks

.



Vypoéet porovnidvaci hodnoty na zikladé pFimého porovnani

Primé&rnd jednotkova cena 3 015 667 Kélks
Porovniavaci hodnota pied korekei ceny 3 015 667
Velikost spoluvlastnické¢ho podilu
*1,00/2,00 = 1 507 833,50
Ni7&i obchodovatelnost spoluvlastnickych * 0,80 = 1 206 266,80
[podila
Vysledni porovnavaci hodnota 1206 267 K&

Pozemky Solenice

1. Hodnota pozemkii

1.1. Pozemlty Solenice
Porovaiavaci metoda

Pichled srovnatelnych pozemki: )

Nazev: Pozemek Drhovy, okres PFibram; realizovany prodej z 2.pol./2020

Popis: Na prodej stavebni pozemek nachazejici se v obei Drhovy. Celkova plocha pozemku
je 4.067 m?. IS jsou nyni na hranici pozemku (kanalizace, elek(fina). Na vodovod ma
obec zpracovany projckt. Na &asti povemku je nyni ovoeny sad. 7 jedné strany
obklopuje zahradu pole, z druhé strany je pak hlavni silnice

Kocficienty:

redukce pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

mozZnosl zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuzili po. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova eena  Koeficient  Upravena JC.
[K&] [m?] JC [ Ké/m* ] Kc [ Kém? ]

2 870700 4 067 705,85 1,00 705,85

Nizev: Pozemek Radié, okres Piibram; realizovany prodej z 1Q/2021
Popis: Na prodej stavebni pozemek nachazejici se v obci Radi€. Celkova plocha pozemku jo

3.337 m’. Na pozemku jsou 2 studny, clcktiina a stavba, kiera je vhodna k demolici.
Koeficienty:

redukee pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,03

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastaveéni poz. - 1,00

intcnzita vyuziti pov. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkovad cena  Koeficient  Upraveni JC.
[K&] [m?] JC [ Ké/m? ] Kc [ K&/m? |
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2 000 000 3337 599.34 1,03 617,32

Nizev: Pozemek Pidin, okres Pibram; realizovany prode;j £ 10/2020
Lokalita: parc. ¢. 1249/12
Popis: Na prodej stavebni pozemek nachazejici sc v obei Piéin. Celkovéa plocha pozemku je

2.676 m”. Pozemek je pravidelného tvaru. Pozemek je travnaty a udrzovany. Pozemek]
je napojen na vicchny inZenyrské sile - elekifina, plyn a kanalizace jsou pfimo na
pozemku, slejné tak jako vrt na vodu.

Koelicienty:
redukee pramenc ceny - 1,00
velikosl poremku - 1,00
poloha pozemku - 0,90
dopravni dostupnost - ' 1,00
moZnost zastavéni poz. - 1,00
inlenvila vyuZiti poz. - 1,00
vybavenosl pozemku - 1,00
uvaha zpracovalele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkovd cena  Koeficient  Upravena JC.
| Ké [m?] JC [ Ké/m® ] Kc [ Ké/m?* ]
2 408 400 2 676 900,00 0,90 810,00
Zjisténd primérnd jednotkova cena 711,06 K&/m?

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemki
Koeficient redukee pramene ceny zohledfiuje piipadnou redukei pramene ceny. V pfipadé pouziti
sjednanych cen, kieré byly sjednany v deldim Easovém tscku, bude v tomto koeficientu vyjadicn
vyvoj obvyklé ceny v Case. Na zikladé ¢asové fady bude piisluinym indexem sjednana cena
promitnuta do soucasného obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Koelicienl moZnost zastavéni pozemku vohlediiuje: moZnost zastavéni ocefiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vEcem srovnavacim.

Kocficient velikosti pozemkii vohlediiuje: velikost ocefovanych nemovitych véei vzhledem k
nemovilym vécem srovnavacim.

Koeficient intenvily vyuZiti zohlediiuje: intenzitu vyuZili ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym veécem srovnavacim.

Koelicient polohy pozemku: zohlediiuje polohu nemovitych véei v rdmei izemniho celku (velikost
sidla, ob&anska vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Kocficient vybavenosli pozemku: zohlediiuje vybaveni a pfislufenstvi ocefiovanych nemovitych
véei vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

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

Kocficient ivahy zpracovalele zohlediiuje prodejnost nemovité véci na sou¢asném realitnim trhu.
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Druh pozemlu Parcela & Vyméra Jednotkova Spoluvlasinicky Celkovi cena

[ m?] cena podil pozemku
[ Ké/m?*] | Ké|
trvaly travni porost 116/1 3 698 711,00 2629 278
ostatni plocha 125/9 670 711,00 476 370
ostatni plocha 301 129 711,00 91 719
Obvykli cena pied korelei ceny 3 197 367
Velikost spoluvlasinického podilu
*1,00/2,00 = 1 598 683,50
INiz8i obchodovatelnost spoluvlasinickych *0,80 = 1278 946,80
podili
Celkovi vyméra pozemkil 4497  Ilodnota pozemki eclkem 1278 947
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~ ODUVODNENT

Rodinny dum ¢.p. 118 Solenice
1. Porovnavaci hodnota
I.1. Rodinny dim ¢&.p. 118 Solenice 1 206 267,- K¢

Pozemky Solenice

1. Hodnota pozemki
1.1. Pozemky Solenice 1278 947.- K&

[KomentiF ke stanoveni vysledné ceny _ |
Pii zjisténi ceny obvyklé klademe diraz na srovndni nemovitych véci ze sjednanych cen
(rcalizovanych prodejii) v daném misté a ¢asc se skuteCnostmi zjiSiénymi pfi mistnim Setfeni. T
stanoveni porovnavaci hodnoty jsme vychézeli z udaji uvedenych v informagnich zdrojich
realitnich kancelafi, vlastni databaze, analyzatniho portalu a katastru nemovitosti. V databazi jsme
nagli srovnatelné porovnavaci nemovité véci, z nich# jsme vybrali min. 3, které nejvice odpovidaly
occilované nemovilé v&ci napf. co do lokality, velikosti, stafi a celkového stavu; tyto porovnavaci
nemovité véei byly nasledng poufily pro vypoéet obvyklé ceny. Uréeni obvyklé ceny nemd za cil
7ji%léni obeené &i jinak stanovené ceny nemovité véci. Nami stanovena obvykla cena slouZi jako

"o

za niZz mize byl v daném mistd a ¢ase prodana, se ukaZe leprve v drazbé.
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ZAVER

A)
1. Nemovita vée, které se vykon tyki:

- idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/2 (jedna polovina) na pozemku parc. €. SL. 145
(vastavéna plocha a nadvoii), jehoZ souasti jc stavba &.p. 118 Solenice, zptisob vyuziti: bydleni, na
pozemku parc. &. 117/48 (trvaly travni porost), na pozemku parc. & 117/8 (trvaly travni porost),
véetné piislusenstvi, vie v kat. Gzemi Solenice, obec Solenice, &ast obee Solenice, okres Pribram,
zapsano na LV 84.

I1. PrisluSenstvi nemovité véci, kieré se vikon tyki:

- oploceni.

ITI. Vysledni cena nemovité véci (1.) a jejiho piisluSenstvi (IL), které se vykon tyka:

- v objektivni zaokrouhlené vy$i 1.206.000,- K&.

IV. Znima vécnda biemena, vyménky a najemni, pachtovni & predkupni priva, Ktera
prodejem v drazbé nezaniknou:

- nezjistény.

B)
I. Nemovita vée, které se vikon tyki:

- idedlniho spoluvlasinického podilu o velikosti 1/2 (jedna polovina) na pozemku parc. €. 116/1
(trvaly travni porost), na pozemku parc. & 125/9 (ostaini plocha) a na pozemku parc. €. 301 (ostatni
plocha), véetné piisluienstvi, vie v kat. izemi Solenice, obec Solenice, okres Piibram, zapsano na
I.V 84.

11. PrisluSenstvi nemovité véei, které se vykon tyki:

- nexjisténo.

111 Vysledna cena nemovité véci (1) a jejiho pFislufenstvi (1L), které se vylkon tyla:

- v objcktivni zaokrouhlené vyii 1.278.000,- Ké.

IV. Znima vécnd biemena, viménky a najemni, pachtovni ¢ piedkupni prava, kteri
prodejem v drazbé nezaniknou:

- nczjistény.
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SEZNAM PRILOII

o

Piilohy

poéet stran A4 piiloze

Vypis z katastru nemovitosti pro L.V &. 84
Snimek katastralni mapy

Mapa oblasti

Fotodokumentace nemovité véei
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ZNALECKA DOLOZKA
Posudek podéva Znalecka spoleénost s.r.0., se sidlem v Praha 1 — Nové Mésto, Palackeého 715/15,
PSC 110 00, IC 29042054, zapsana MSpr CR &.j. 165/2010-OD-7ZN podlc ust. § 21 odst. 3 zik. &.
36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sh., ve vnéni pozdgjsich piedpist, do prvého oddilu
seznamu ustavi kvalifikovanych pro zmaleckou &innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

7nalecky posudek byl zapsan pod pof. & ZP-20949 znaleckého deniku.

(Odména byla sjedndna v souladu s vyhlaskou &. 504/2020 Sb.

Osoby podilejici sc na zpracovani znaleckého posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Pelridsek, M.B.A., LL.M.
Ing. Jifi Roub
Ing. Veronika Koit'alova
Jakub Chrastecky

Oznateni osoby, kterd je povinna na Zadost orgénu vefejné moci osobné stvrdit nebo doplnit
znalecky posudek nebo bliZze vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracovala znalecka
kancclai (§ 28 zdkonma & 254/2019 Sh. o znaleich, znaleckych kanceldfich a znaleckych
ustavech):

JUDr, Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.

Ing. Jiti Roub

V Praze 28.02.2021

Znalccka spolefnost s.r.o.
Palackého 715/15
110 00 Praha | - Nové Mésto
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