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Pozemky Odolenovice (okr, K};rlm'y Vary)
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Znaleckym tkolem je provést ocenéni cenou obvyklou idealniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/4 (jedna &tvrtina) na pozemcich parc. €. 5t. 38/1 (zastavéna plocha a nadvoii), na
pozemku stoji stavba: bez &p/e, (jina st., bez LV), parc. & 60/1 (ostatni plocha), parc. & 459/10
(trvaly travni porost), parc. €. 459/32 (ostaini plocha), parc. ¢ 459/33 (oslaini plocha), parc. &.
459/34 (ostatni plocha), parc. ¢. 459/35 (ostatni plocha), parc. €. 459/36 (trvaly travni porost) v kal.
izemi Odolenovice, obec Krasné Udoli, okres Karlovy Vary, zapsano na LV 166.

Ocenéni je provedeno ,cenou obvyklou™ ve smyslu delinice uvedené §2, odst. 1 a 5 zikona &.
151/1997 Sb., o oceilovani majetku a o zméné nékterych zikonti (zdkon o ocefiovani majetku), ve
znéni pozdéjsich predpisi.

|Vyklad pojmii a popis metod ocenéni: N |

1) Majetek a sluzba se ocefuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpisob
occiiovani. Obvyklou cecnou sc pro néely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pii
prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné ncbo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Piilom se zvaZwi vdechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, aviak do jeji vy$e se nepromitaji vlivy mimoiadnych okolnosti trhu,
osobnich pomérh prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostrm
trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich ¢i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozumd&ji zcjména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy
mevi prodiavajicim a kupujicim. Zvladini oblibou se rozumi zvIasini hodnota piikladand majetku
nebo sluzb& vyplyvajici z osobniho vziahu k nim. Obvykld cena vyjadiyje hodnotu véci a wréi se
porovnanim.

2) Jinym zplisobem ocefiovani stanovenym timto zdkonem nebo na jcho zakladé je

a) nakladovy zpusob, ktery vychazi z nakladi, kieré by bylo nutno vynaloZit na
pofizeni predmeétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpusob, ktery vychdzi z vynosu z predmétu ocenéni skutecng

dosahovancho nebo z vynosu, ktery lze z pifedmétu ocenéni za danych podminek
obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto viynosu (Grokové miry),

¢) porovndvaci zplisob, ktery vychézi z porovnani pfedmétu ocenéni sc stejnym nebo
obdobnym predmélem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim €% ocenéni vici
odvozenim z ceny jiné funkéné souvisejici véci,

d) ocenovani podle jmenovité hodnoty, kieré vychasi » Edsiky, na klerou pfedmét
ocenéni zni nebo ktera je jinak ziejma,

¢) ocenovani podle ucetni hodnoty, které vychazi ze zplisobil ocefiovani stanovenych
na zakladé predpisii o Géetnictvi,

) occiiovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny piedmétu ocenéni
zaznamenané ve stanoveném obdobi na trhu,
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g) ocefovani sjednanou cenou, klerou je cena pfedmélu ocenéni sjednand pii jeho
prodeji, popfipadé cena odvorena ve sjednanych cen.

3) Nizsi obchodovatelnost spoluvlastnickych podila.

V piipadé ocefiovani spoluvlastnického podilu na nemovité v&ei musi byt pfi stanoveni ceny
obvyklé wohlednéna jeho mi#% obchodovatelnost v porovnéni s prodejem nemovitych véci jakoZio
celku. De facto je v8ak v prvni fadé nuiné konstatovat, Ze v podstaté neexistuje v tuzemskych
podminkach trh se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech, coz velmi ztéZzuje nejen jejich
prodej, ale i jiZ samotné occnéni.

Metodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychazi ze vzorkd podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (nebo jiz zrealizovanych prodeji), obecné tedy zaktualni trzni ceny
porovnatelnych nemovitych véci, aviak nemovitych véei nabizenych éi jiz prodanych jako celek.
Ackoliv stav, kdy se nemovité véci nachazi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak ncobvykly, tak
vesmés se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, aZ na vzicné vyjimky, vefejné
neobchoduji, nebot’ na realitnim trhu je takika miziva poptavka po takovychto ¢astech nemovitych
veci. Tato fakticka neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je pfimym
disledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilt na nemovitych vécech. Skuteénost, Ze
v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlasinickych podili na nemovitych
viécech, nybr¥ poure srovnatelné obchodované nemovité véci jakozlo celky, musi byt jako takova
rovnéz zohledngéna pii ocenéni spoluvlastmickeého podilu na nemoviteé véci, kdy se tak dge
prostiednictvim uziti koeficientu niz&i obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili.

Vedle vyfe zminéného problematického aspekiu pii obchodovéni se spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vécech spocivajicim v nékdy aZ absentujicim trhu se spoluvlasinickymi podily na
nemovitych vécech je rovngéz nutné zminit, Ze situace, kdy pfedmétem obchodni transakce neni cela
nemoviti vée, nybrz pouze spoluvlastnicky podil, pfedstavuje pro pfipadného zajemce o koupi
ncmovité véci znaény zdroj potenciondlnich potiZi, a to z toho divodu, Ze se po nabyti dancho
spoluvlasinického podilu nestane vylutnym vlasinikem nemovilé véci, ledy nebude oprivnén
rozhodovat o osudu dotyéné nemovité véci zeela libovolné dle vlastniho Gsudku ami sni takio
nakladat, nybrz bude do budoucna nucen vidy n&jakym zphsobem kooperovat s ostatnimi
spoluvlastniky.

Tyto nepifjemnosti, kieré jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovité véei, se
nasledné odraze)i v »iymu potenciondlnich kupujicich pii nabidee spoluvlastmckych podilic k
prodeji, ktery je obecné nizii v porovnani se situaci, kdy je nabizena cela nemovita véc, v disledku
¢ehoZ je rovnéZ i dosahovana prodejni cena spoluvlastnického podilu niZzsi, nez by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlastnického podilu - tedy napfiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena niZ$ neZ polovina celé nemovilé véei, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena miZSi neZ (fetina celé nemovilé véci atp. Nejinak je tomu 1 v piipadé prodeje
spoluvlastnickeého podilu v exekuénim fizeni formou vefejné drazby, naopak skuteénost je takova,
Zc v tomto pripadé jsou vyse zminéné problematické charakteristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimény dokonce jeité intenzivngji, ncbot’ sc s ostatnimi spoluvlastniky zpravidla
neznaji a riziko piipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem jeité akcentovano.

Tato snizenda obchodovatelnost musi byt pii ocefiovani samotného spoluvlastnického podilu na
nemovité véci samoziejmeé zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do zjisténe obvykle
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatné vyplyva i z dikce ustanoveni § 2 odst. 1 zakona
¢. 151/1997 Sb., o occilovani majctku: ,,Obvyklou cenou se pro tcely tohoto zdkona rozumi cena,
kierd by hyla dosazena piii prodejich stejného popripadé obdobného majetku nebo piii poskytovdni
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v (uzemsku ke dni ocenéni. Prilom se
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zvazufi viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vyfe se nepromitaji vilivy
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomérit prodivajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvidsini
obliby.*

5 ohledem k vySe nastinéné obecng obtizné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili je tedy
nutne stanovit obvyklou cenu pouheho spoluvlastnického podilu na nemovité véci nizii, ncz by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadieni hodnoty podilu z cclku. Nelze tudiz
vyslednou cenu stanovit pouze jako soucin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
proto nutné nejen zjisténou obvyklou cenu celku pred korckei eceny vynisobit spoluvlastnickym
podilem, nybrZ jeité cenu déle poniZit, a to koeficientem niZ&i obchodovatelnosti spoluvlasinickych
podili.

[PFehled podkladit ]

Usneseni soudniho exekutora JUDr, Dalimila Miky, LL. M. o ustanoveni znalce a objednavka
znaleckého posudku ze dne 2.11.2020 pod &.j. 120 EX 41490/10-185.

Vypis z katastru nemovitosti.

Fotodokumentace pofivena pii prohlidee, zjiSiéni skuteénosti a zaméfeni posudkem dotcéené
nemovitosti dne 11.11.2020.

Vypis z peografického informaéniho systému.
Mapa okoli.

Mabidky realitnich kancelaii.

Ortofotomapa.

Informace z katastru nemovitosti.

Informace z veifejné dostupnych zdroji.

Uvemni plan meésta Krasne Udoli.
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IMistupis |

Obec Odolenovice je ¢asti obce Krasneg Udoli. Nachazi se cca 1 km severné od mésta Krasné Udoli,
cca 7 km vychodné od mésta Becov nad Teplou a cea 5 km severozapadné od mésta TouZim. Jedna
sc o obee sc zakladni infrastrukturou a s nizkou nabidkou ob&anského vybaveni. Sirdi nabidka
ob&anského vybaveni je dostupna v Bedové nad Teplou, TouZimi a v Krasném Udoli. Do obee vede
silmice IT1. (Fidy.

Typ pozembku: [ wasl. plocha [# ostatni plocha O orné piida
[ irvald travni porosly O wahrada O jiny
WoyuFili pozemki: ORrRD O byty O rekr.objekt O garafe O jiné
Okoli: O bytovd »ona O primyslovi #ona O nikupni #dmna & ostatni
Piipojky: E /O voda [ / O kanalizace O/ O plyn
vef. / vl B/ 0Oclekiro O telelon
Dopravoi dostupnost (do 10 minul péiky): O MHD O #elesnice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minul aulem): [ délnice/silnice 1. (i [ silnice 11,111,
Poloha v obei: okrajova Basl - smifend wdstavha
Pristup k poremku: [ wpevnéng komunikace O nexpevnénd komunikace
Pristup pies pozemly: o
865/6 Mésto Krasné Udoli, & p. 77, 36401 Krasné Udoli
|[Ie]knvf,’ popis |

Ocenovaneé pozemky se nachazeji na severnim okraji zastavéné ¢asti obce Odolenovice. Jedna se o
soubor sousedicich travnatych pozemkt nepravidelnych tvarG. V Katastru nemovitosti jsou
pozemky vedené jako zastavénd plocha a nadvofi, ostatni plocha a trvaly travni porost o vyméfe 4
387 m?. Pozemky jsou na jiZni strané ohraniené zpevnénou cestou a okolo fadovych domii. Na
¢asti pozemku pare. €. 60/1 se nachareji kefové porosty. Na travnatych povemcich parc. €. 60/1 a
parc. €. 459/10 se nachazi dfevéna gardz. Pres pozemky parc. €. 60/1, parc. ¢. 459/10, parc. €.
459/32, parc. €. 459/33, parc. €. 459/34 a parc. €. 459/35 vede nezpevnéna cesta. Pozemek parc. €.
St. 38/1 je ohrani¢eny dievnym oplocenim. Na pozemku sc nachazi dievéna garaZ, porosty, diicvnik,
dicvéné a draténé oploceni a dievéné kolny. Dale s na pozemku nachézi dievéna stavba, kterd neni
piedmétem ocenéni. V dobé& ocefiovani byly rovinné pozemky vyuFivané, K poremkam vede
vpevnénd cesla nachdzejici se na pozemku pare. & 865/6, klery je ve vlastmictvi mésta Krasné
Udoli.
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Piipojky IS jsou v dosahu. Piipojky IS nebylo moZné ovérit.

V tzemnim planu jsou pozemky vedené jako plochy bydleni v rodinnych domech - venkovské,
plochy obéanského vybaveni télovychovna a sportovni zafizeni a plochy vemédé&lské.

Povemky se nachédre)i v CHKO Slavkovsky les.

Soucasti oceflované nemovité véci jsou porosty. I'yto skuteénosti jsou zohlednény v celkové cené
obvyklé.

PiisluSenstvim ocenovang nemovité veci je 2x dievéna garaz, dievnik, dievéné a draténe oploceni a
dievéne kolny. Tyto skute¢nosti jsou zohlednény v celkové cené obvyklé.

Vécna biemena nebyla zjiSténa.

Ve véci piipadné cxistence ndjemni smlouvy byl dotizan pravdépodobny uZivatel wjistény dle
databaze LPIS. Na tuto Zadost byla zaslana neplatnd nigjemni smlouva,

ER=ES RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véei:

NE Memovita véc je Fadné zapsana v katastru nemovitosti

NLE Piistup k nemovité véci je zajistén piimo z vefejné komunikace

Komental: K pozemkiim vede zpevnéné cesta nachdvejici se na pozemku pare. &. 865/6, klery
je ve vlasinicivi mésta Krasné Udoli.

Rizika spojen: s umisténim nemovité véci:

NE Nemovild véc neni sitluovina v #dplavovém dzemi
ANO Poloha nemovité véci v chranéném Gzemi
Komentai: Pozemky se nachazeji v CHIKO Slavkovsky les.

Viena biremena a obdobna zatizeni:
ANO Zastavni pravo

ANO Exckuce

Komentaf: Vécnd bifemena nebyla #15i€na.
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OCENENI

Pozemky (¢ast 1)

1. Hodnota pozemkii

1.1. Pozemly Odolenovice (olr. Karlovy Vary)
Porovnavaci metoda

Pi‘ehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Krasné Udoli, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 714858

Popis: Na prodej pozemek k vystavbé RD o cclkové plode 903 m” v k.. Krasné Udoli.
Pozemek s vlastni piistupovou cestou vhodny pro vystavbu. Na pozemku obecnil
vodovod, kanalizace, elektrika i plyn.

Koelicienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moZnost zastavéni poz. - 0,90

ntenvila vyuiti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,35

Uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkovia eena Koeficient  Upravena JC.
| K& | [ m*] JC[Kém? ] Ke [ K&m? |

515 000 742 694,07 1,12 777,36

Nazev: Rajov, Zdroj: www.sreality.cz - TD: 3461

Popis: Na prodej stavebni pozemek v obei Réjov. U pozemku je piipojka na clektfinu a na
vodu. V obei neni kanalizace. Na pozemku lze stavét rodinny dim venkovského typu.
Povemek neni oplocen.

Kocficienty:
redukce pramene ceny - 0,97
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,05
moznost zastavéni poz. - 0,90
intenzita vyuZiti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,40
tvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotlova cena Koeficient  Upravena JC.
[K&] [m?] JC | Ké&/m? | Kc [ K&/m* ]
1 876 110 2719 690,00 1,22 841,80
Nazev: Touzim - Smilov, Zdroj: www.sreality.cz - I); 739113
Popis: K prodeji stavebni pozemek o cclkové viméte 2 782 m?, ktery se nachdzi v malebhné

obei Smilov. Na pozemku sc nachazi stavba s Cislem popisnym, kterd je urCeni ke
kompletni rekonstrukei dle vlastnich pfedstav nového majitele. Do domu byla
natazend novi elekiroinstalace, nedaleko se nachazi kopana studna.




Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moZnost zastavéni poz. - (0,90

intenzita vyuZiti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,25

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

2200 000 2782 790,80 1,04 822,43
Nazev: Stanovice - Drazov, Zdroj: www.sreality.cz - 1D: P 210
Popis: K prodeji soubor stavebnich pozemkil k vystavbé rodinnych domii o celkové vymérie 4

655 m? v Hornim Drazove.
Kocficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1.00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

mo#nost zastavéni poz. - 0,90

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1.35

uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vymeéra Jednotkova cena Koceficient  Upravena JC.
[ K& | m? | JC [Ké/m? ] Ke [ Ké/m? |

2 746 450 4 655 590,00 1,12 060,80

Nizev: Dépoltovice, Zdroj: www.sreality.cz - TD: 1246

Popis: K prodcji pozemek o vyméfe 3 352 m* s platnym stavebnim povolenim. Pozemck
vasiCovan elektfinou (pilif na hrané pozemku), kopanou studnou. Kanalizace v obei
neni dostupna.

Koeficienty:
redukec pramenc ceny - 0,97
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moZnost zastavéni poz. - 0,90
inlenzita vyuZiti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,35
uvaha zpracovalele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkovi cena Koeficient  Upravena JC.
[Ké] [m?] JC | K&/m? | Kc [ Ké/m? ]
1 990 000 3352 593,68 1,12 664,92
Zjisténd primérni jednotlkova cena 753,46 K&/m?




Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkin
Koelicient redukee pramenc ceny zohledije: - provizi RK a prdvnich slueb na srovndvacich
nemovitych vécech, Zahrnuje-li nabidkové ccna srovnavaci nemovité véci provizi realitni kanceléfe
a pravnich sluzeb, tak je v koelicientu KRC pouZitda srdzka. V piipadé, Zze v nabidkové ceng
srovnavaci nemovité véci provize RK zohlednéna neni, je koeficient roven 1.

Koelicient moZnost zastavéni pozemku zohlediiuje: - moZnost zastavéni ocefiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Kocficient velikosti pozemki zohlediuje: - velikost ocefiovanych nemovitych véei vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient intenzily vyuZili zohlediiuje: - intenzitu vyuZiti ocefiovanych nemovitych véci vzhledem
k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient polohy pozemku: - zohlediiuje polohu nemovitych véci v rdmci tzemniho cclku

(velikost sidla, obtanskd vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemowvilym vécem
srovnavacim.

Kocficient vybavenosti pozemku: - zohlediiuje vybaveni a piislufenstvi ocefiovanych nemovitych
viéei vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

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

Koelicient tvahy zpracovatcle ocenéni: - zohlediiuje prodejnost nemowvitych véci na soufasném
realitnim trhu. V koeficientu je také zahrnuta skuteénost, Ze cena srovndvaci nemovité véci je
nabidkova.

|Postup vypoétu —

Priméma jednotkova cena oceiiovanych nemovitosti (JTCo) je vypoctena aritmelickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitosti (IITCs). Jednotlivé upravené
jednotkové ceny (ITTCs) jsou vypoéleny jako ndsobek jednotkove ceny a celkového koeficientu Ke.
Koeficient K. je vypocten jako nasobek jednotlivych koelicienti.

Obvykla cena ocefiovanych nemovitosti byla vypoétena jako nasobek primérmé jednotkové ceny
srovndvacich nemovitosti (J1Cp) a celkové vyméry piisluiné ocefiované nemovitosti.
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Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkovi cena
| m? | cena podil pozemku
[ K&/m? | [ K¢ ]
vastaveénd plocha a nadvoii St 38/1 344 753,00 1/4 ad 758
ostatni plocha 60/1 349 753,00 1/4 65 699
trvaly travni porost 459/10 1473 753,00 174 277 292
oslatni plocha 459/32 42 753,00 1/4 7907
ostatni plocha 459/33 48 753.00 1/4 9036
ostatni plocha 459/34 72 753,00 1/4 13 554
ostatni plocha 459/35 107 753,00 1/4 20 143
Obvykli cena pied korekei ceny 458 389
N7 obchodovatelnost minoritnich *0,70 = 320 872,30
spoluvlastnickych podili
Celkova vyméra pozemki 2435 Hodnota poremki celkem 320 872

Pozemck (Cast 2)

1. Hodnota pozemKkit

1.1. Poremek Odolenovice (okr. Karlovy Vary)
Porovnavaci metoda

Pichled srovnatelnych pozemkii: B

Nazev: Krasné Udoli, Zdroj: www.sreality.cz - 1D: 714858

Popis: Na prodej pozemek k vystavbd RD o celkové plofe 903 m? v k.. Krasné Udoli.
Pozemck s vlastni piistupovou cestou vhodny pro vystavbu. Na pozemku obeeni
vodovod, kanalizace, clcktrika i plyn.

Koeficienty:

redukee pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

mo#nost zastavéni poz. - 0,70

intenzita vyuzili poz. - 1.00

vybavenost pozemku - 1,00

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

515 000 742 694,07 0,65 451,15

Nizev: Rajov, Zdroj: www.sreality.cz - TD: 3461
Popis: Na prodej stavebni pozemek v obei Réjov. U pozemku je pfipojka na elekifinu a na)
vodu. V obei neni kanalizace. Na pozemku lze stavét rodinny dim venkovského typu.
Povemek neni oplocen.

Koeficienty:

redukee pramene ceny - 0,97
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,05

moznost vastavéni poz. - 0,70
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intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,05
tvaha #pracovatele ocenéni - 0.95
Cena Vyméra Jednotlova cena  Koeficient  Upravena JC.
[Ké] [m?] JC | K&/m? | Kc [ Ké/m” ]
1876110 2719 690,00 0,71 489,90

Nizev: TouZzim - Smilov, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 739113

Popis: K prodeji stavebni pozemek o celkové viméEc 2 782 m?, ktery se nachdzi v malebné
obci Smilov. Na pozemku se nachdxzi stavba s &islem popisnym, kterd je uréend ke
kompletni rekonstrukei dle vlasitnich piedstav nového majitele. Do domu byla)

natazena nova elektroinstalace, nedaleko se nachazi kopana studna.
Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moZnost zastavéni poz. - 0,70
inlenzila vyuZili poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 0,90
uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
| K& | [ m?] JC [ Ké/m?* ] Kc [ K&/m? ]
2 200 000 2782 790,80 0,58 458,60
Nazev: Stanovice - Drazov, Zdroj: www.sreality.cz - TD: P 210
Popis: K prodeji soubor stavebnich pozemkii k vystavbé rodinnych domii o celkové vyméic 4

655 m? v Hornim DraZové.
Kocficienty:

redukce pramene ceny - 0,97
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moinosl zastavéni poz. - 0,70
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
tivaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[K&] [ m? | JC [ K&/m? ] Kc [ Kém? ]
2 746 450 4 655 590,00 0,65 _ 383,50
Nazev: Dépoltovice, Zdroj: www.sreality.cz - TD: 1240
Popis: K prodcji pozemek o vyméfe 3 352 m” s plainym stavebnim povolenim. Pozemek
zasitovan clcktfinou (pilif na hrané pozemku), kopanou studnou. Kanalizace v obei
neni dostupna.
Koeficienty:
redukcee pramene ceny - 0,97
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
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moznost zastavéni poz. - 0,70
intenzita vyuzili poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vymeéra Jednotkovia eena  Koeficient  Upravena JC.
| K& | [ m?] JC[Ké/m*] Kc [ K&/m? ]
1 990 000 3 352 593,68 0,65 385,89
BjiEténé primérna jednotkovi cena 433,82 Ké/m?

Stanoveni a zdavodnéni jednotkové ceny pozemki
Koeficient redukce pramene ceny zohledfiuje: - provizi RK a pravnich sluZzeb na srovnavacich
nemovitych vécech. Zahrnuje-li nabidkovd cena srovndvaci nemovité véei provizi realitni kancelare
a pravnich sluZeb, tak je v koeficientu KRC pouZitd sraZka. V piipadé, %e v nabidkové cené
srovnavaci nemovité véci provize RK zohlednéna neni, je koeficient roven 1.

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

Koeficient velikosti pozemkl zohledije: - velikost ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovndvacim.

Koeficient intenzity vyuzZiti zohlednuje: - intenzilu vyu#iti ocefiovanych nemovitych véci vzhledem
k nemovitym vécem srovnavacim.

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

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

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

Koeficient avahy zpracovatele ocenéni: - zohlediiuje prodejnost nemovitych véci na soucasném
realitnim trhu. V koeficientu je laké zahrmuta skutednost, Zc cena srovnavaci nemovité véci je
nabidkova.

[Postup vipoiiu ) |
Primérnd jednotkové cena ocefiovanych nemovitosti (J'1'Ca) je vypoétena aritmetickym primeérem »
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitosti (1J1'Cs). Jednotlivé upravené
jednotkové ceny (ITTCs) jsou vypoéleny jako ndsobek jednotkové ceny a celkového koeficientu K.
Kocficient K. je vypoéten jako nasobek jednotlivych koelicientii.

Obvykla cena occiiovanych nemovitosti byla vypoétend jako nasobek priméme jednotkové ceny
srovndvacich nemovitosti (J1Cy) a celkové viméry piisluiné ocefiované nemovilosti.
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Druh pozemku Parcela &. Vyméra Jednotkovd Spoluvlastnicky Celliova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ Ké/m?] | K&]
trvaly travni porost 459/36 782 434,00 1/4 84 847
Obvykli cena pied korelei ceny 84 847
Miz%l obchodovatelnost minoritnich *0,70 = 5939290
spoluvlastnickych podili
Celkova vyméra pozemkin 782  Hodnota pozemka celkem 59 393

1.2. Poremek Qdolenovice (okr. Karlovy Vary)
Porovnavaci metoda

Pichled srovnatelnych pozemka:
Nazev: Dolni Nivy, Zdroj: www.sreality.cz - TD: 1396

Popis: K prodeji zemédélsky pozemek v k.i. ITorni Rozmy$l. Jednd se o mimé svaXity
travnaty pozemek o celkové vyméfe 15 938 m®. Pozemek je téméf cely zahmut v
I.PIS.
Kocficienty:
redukce pramene ceny - 0,97
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moZnost zaslaveni poz. - 1,00
intenzita vyuZiti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
ivaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotlkovi cena  Koeficient  Upravena JC.
[Ké] [ m? ] JC | K&/m? | Kc [ Ké/m? ]
319 000 15 938 20,02 0,92 18,42

Nhzev: Brezovi, Zdroj: www.sreality.cz - 1D: 1021
Popis: K prodeji zem&d&lska plda o cclkové vyméic 2 171 m” v k1. Zitna u Biezové.

Parcely jsou dle kalasiru nemovitosti jsou vedeny jako ostatni plocha.
Koeficienty:

redukec pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

mozZnost zastavéni poz. - 1,00

intcnzita vyuZiti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

tvaha vpracovalele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkovi cena  Koeficient  Upravena JC.
[K&] [m?] JC [ K&m? | Kc | K&/m? |

| 54300 2171 25,01 0,92 23,01

Nazev: Krisny Les, Zdroj: www.sreality.cz - 1D: 723374

Popis: Na prodej soubor pozemkil o vyméfc 149 520 m? v katastru obce Krisny les u
Karlovych Vari. Pozemky jsou vhodné pro zemédélské ugely, chov koni, ovei, apod.
Pozemky jsou v prondgmu s roéni vypovédni Thitow.
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Koeficienty:

redukee pramenc ceny - 0,97
velikost poremku - 1,00
poloha porzemku - 1,00
dopravni dostupnost - 0,95
mozZnost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuZiti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovalele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkovi eena Koeficient  Upravena JC.
[ K& [m”] JC [K&/m? ] Kc [ K&/m? |
4 (037 040 149 520 27,00 0,88 23,76
Narev: Straz nad Oh¥, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 3208
Popis: K prodeji pozemek o vyméfe 21 770 m? u obce Bo&. Dle katastru nemovitosti je
pozemek veden jako trvaly travni porost. Pozemek je z Casti obhospodatovin a vapsin
v LPIS.
Kocficienty:
redukce pramene ceny - 0,97
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznosl vastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuZiti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatcle ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[K&] | m? | JC [ Ké/m? | Kc [ K&/m*]
479 000 21770 22,00 0,92 20,24
| Zjisténa prumérna jednotkova cena 21,36 K&/m?

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkit
Koeficient redukce pramene ceny rohlediuje: - provizi RK a pravnich sluZeb na srovnavacich
nemovitych vécech. Zahrnuje-li nabidkova cena srovndvaci nemovité véci provizi realitni kancelafe
a pravnich sluZeb, tak je v koeficientu KRC pouzita srazka. V piipadg, Ze v nabidkové ceng
srovndvaci nemovité véei provize RK zohlednéna neni, je koeficient roven 1.

Koeficient moZnost zastavéni pozemku zohlediuje: - moZnost zastavéni ocefiovanych nemovitych
véei vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient velikosti pozemkl zohlediiuje: - velikost oceflovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovilym vécem srovnavacim.

Koeficient intenzity vyuziti zohlediiuje: - intenzitu vyuZili ocefiovanych nemovitych véei vzhledem
k ncmovitym vécem srovnavacim.

Koelicient polohy pozemku: - zohlediiuje polohu nemovitych véci v ramci tzemniho celku
(velikost sidla, oblanskd vybavenost, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovitym wvécem
srovndvacim.
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Koeficient vybavenosti pozemku: - zohlediiuje vybaveni a pfisluScnstvi oceflovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovndvacim.

Kocficient dopravni dostupnosti: - zohlediiuje dopravni dostupnost ocefiovanych nemovitych véci
vzhledem k nemovitym véccm srovnavacim.

Koeficient (ivahy #pracovalele ocenéni: - zohlediiuje prodejnost nemovitych véci na soufasném
realitnim trhu. V koeficientu je také zahrnula skutefnost, 7e cena srovndvaci nemovité véci jc
nabidkova.

|Puﬁtu[| vypoctu |
Primeérna jednotkova cena ocenovanych nemovilosti (JTCq) je vypodiena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovndvacich nemovitosti (IJTCs). Jednotlivé upravené
jednotkové ceny (1TCs) jsou vypocteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového koelicientu K.
Koelicient K. je vypotien jako ndsobek jednotlivych kocficientt.

Obvykla cena ocenovanych nemovitosti byla vypoétena jako nasobek primérné jednotkove ceny
srovnavacich nemovitosti (JTCy) a celkové viméry pfisluiné oceflované nemovitosti.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Cellkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] | K& |
trvaly travni porost 459/36 1170 21,00 1/4 6 143
Obvykla cena p¥ed korelci ceny 6143
MNi#51 obchodovatelnost minoritnich 0,70 = 4 300,10
spoluvlastnickych podili
Celkova vyméra pozemki 1170  Hodnota pozemka celkem 4 300
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| i _ REKAPITULACE OCENENI

Pozemky (¢ast 1)

1. Hodnota pozemkii
1.1. Pozemky Odolcnovice (okr. Karlovy Vary) 320 872,- K&

Pozemek (€ast 2)

1. Hodnota pozemkit

1.1. Povemek Odolenovice (okr. Karlovy Vary) 59 393,- K¢

1.2. Pozemek Qdolenovice (okr. Karlovy Vary) 4 300,- K¢

Hodnola pozemki - celkem: 63 693,- K¢
Hodnota pozemku 384 565 K&

Iﬁrmenmi" ke stanoveni vysledné ceny - I
Pii 7jidEni ceny obvyklé klademe diraz na srovndni s nemovitymi vécmi nabizenych k
obchodovini v daném misté a mistnim Setfenim. P§ slanovovani porovnavaci hodnoty jsme
vychazeli z Gidaji uvedenych v informaénich zdrojich realitnich kanceldfi, »ejména internetovych
stranck. V databazi jsme nadli celkem 39 porovnavacich nemovitych véci, z nichZ jsme vybrali 9,
kleré nejvice odpovidaly ocenovanym pozemkiim co do lokality, velikosti, stafi a celkového stavu;
tyto porovnivaci nemovité véci byly nasledng pouZity pro vypocet obvyklé ceny. Uréeni ceny nema
za cil zjiSténi t7ni, obeené & jinak stanovené ceny nemovilé véei, ale pouze podkladem pro
stanoveni nejniZiitho podéani pro drazbu. To, jakou ma nemovild véc hodnotu, za niZ miZe byt
skutcéné prodana, se ukdze teprve v draZbg.

Ohvyl;lai cena
384 000 K¢

slovy: Tiistaosmdesaiclyfilisic K&

[Zaver ' l

Na zakladé vySe zjiSténych skuteCnosti navrhujeme stanovit cenu obvyklou idcalniho
spoluvlastnického podilu o velikosti 1/4 (jedna Etvrtina):

- na pozemcich parc. & St. 38/1 (zastavéna plocha a nddvoii), na pozemku stoji stavba: bez ¢p/Ce,
(jind st., bez LV), parc. & 60/1 (ostatni plocha), parc. ¢ 459/10 (irvaly travni porost), parc. €.
459/32 (ostatni plocha), parc. & 459/33 (ostatni plocha), parc. €. 459/34 (oslaini plocha), pare. €.
459/35 (ostatni plocha), parc. & 459/36 (irvaly travni porost) v kat. izemi Odolenovice, obee
Krasné Udoli, okres Karlovy Vary, zapsino na IV 166 v objcktivni zaokrouhlené vy3i 321.000,-
K¢,

- na pozemku parc. €. 459/36 (trvaly travni porost) v kat. izemi Odolenovice, obee Krasné Udoli,
okres Karlovy Vary, zapsano na 1.V 166 v objcktivni zaokrouhlené vy3i 63.000,- K¢é.
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V Praze 27.11.2020

Zmnalecky tstav Znalecka spoleénost s.r.o.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Noveé Méslo

Imnalecka
dolozka:

Znalecka dolozka:

Posudek poddva Znalecka spolednost s.r.o., sc sidlem v Praha 1 — Nové Méslo,
Palackého 715/15, PSC 110 00, IC 29042054, vapsana MSpr CR ¢
165/2010-0D-ZN podlc ust. § 21 odst. 3 zak. &. 36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl.
C. 37/1967 Sb., ve znéni pozd&jich picdpisi, do prvého oddilu seznamu tdstavii
kvalifikovanych pro znaleckou &nnost, a to pro znalecké posudky v oboru
ckonomika s rozsahem znaleckého opriavnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Osoby podilejici se na zpracovani posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Peirasek, M.B.A., LL.M.
Mer. Petr Slepicka

Ing. Luka% Hofbauer

Jakub Chrastecky.

Za Znalecka spolecnost s.r.0. (§ 22 »ikona o vnalcich a tlumoénicich)
Mgr. Petr Slepicka
JUDr. Mgr, Marcel Petrasck, M.B.A., LL.M.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. & ZP-20578 znaleckého deniku.
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SEZNAM PRILOH
Prilohy podet stran Ad priloze
Vypis z katastru nemovitosti 7
Kopic katastralni mapy 1
Fotodokumentacc 2
Mapa oblasti 1
Ortofotomapa 1
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