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Znaleckym tkolem je provést ocenéni cenou obvyklou:

- idealniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/4 (jedna &tvrtina) na pozemku parc. €. S 120
(vaslavéni plocha a nadvofi), jehoZ soucdsti je stavba &.p. 109 Zvolengves, zplisob vyuZiti: bydleni,
vietné piislufenstvi v kal. tzemi Zvolenéves, obec Zvolengves, Cist obce Zvolenéves, okres
Kladno, zapsano na 1.V 126,

- idealniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/6 (jedna 3estina) na pozemku parc. €. St. 1338
(vaslavéna plocha a nadvoii), na kterém stoji stavba bex &.p./C.e., zpiisob vyuZiti: jina st. (LV 2716)
a na pozemcich parc. & 445/79 (trvaly travni porost) a parc. ¢. 463/64 (ostatni plocha), vie v kat.
uzemi RoZmitdl pod Tfem$inem, obee RoZmital pod TiemSinem, okres Piibram, zapsano na LV
794,

Ocenéni je provedeno ,,cenou obvyklou” ve smyslu deflinice uvedené §2, odst. 1 az 9 zakona ¢,
151/1997 Sh., o ocefiovani majctku a o zméné nékterych zikonit («dkon o occfiovani majetku), ve
znéni pozdgjSich predpisii.

lkalm! pojmil a popis metod ocenéni:

(1) Pokud tento »ikon nestanovi jiny zplsob ocefiovani, oceiiuji se majetek a sluzba obvyklou
ccnou.

(2) Obvyklou ccnou se pro Gcely tohoto zikona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pii prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskylovani stejné ncbo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Piitom se vvaZuji viechny okolnosti, kter¢
maji na cenu vliv, aviak do jeji vy¥e sc nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvladtni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napfiklad stav tisng prodévajiciho nebo kupujiciho, disledky prirodnich €i jinych kalamit,
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jin¢ osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlasini hodnota piikladana majctku ncbo
sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluZby
a urdi sc zc sjednanych cen porovnanim.

(3) V odivodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu wiéil, ocefiuje se majetck a sluzba trZni
hodnotou, pokud #v143tni pravni pFedpis nestanovi jinak. Piitom se zvaZuji viechny okolnosti, kterc
maji na trzni hodnotu vliv, Divody pro neuréeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Tr7ni hodnotou se pro Gcely tohoto #ikona rozumi odhadovana &astka, za kterou by mély byt
majetek ncho sluzba sménény ke dni ocengni mexi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskuteénéném v souladu s principem trZniho odstupu, po nalezitém
marketingu, kdy ka?d4 ze stran jednala informovang, uvaZzlivé a nikoli v tisni. Principem trZniho
odstupu se pro Géely tohoto zdkona rozumi, Ze Gicastnici smény jsou osobami, kieré mezi schou
nemaji Zadny zvlastni vzdajemny vzlah a jednaji vzajemné nezavisle.



(5) Uréeni obvyklé ceny a trZni hodnoty a postup pii tomto uréeni museji byt z ocenéni zicimé,
jejich pouziti, véetng pouzilych ddaji, musi byt odiivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni,
uéclu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuZitclnych pro ocenéni. Podrobnosti k urCeni
obvyklé ceny a trZni hodnoty stanovi vyhlaska.

(6) Mimofadnou cenou se rozumi ccna, do jejiz vy$e se promitly mimofadné okolnosti trhu, osobni
poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

(7) Cena uréena podle tohoto zakona jinak neZ obvykld cena, mimofadna cena nebo trzni hodnota,
je cena zjiSleéna.

(8) Sluzbou je poskytovéni ¢innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledki ¢innosti.
(9) Jinym zplisobem ocefiovani stanovenym (imlo xikonem nebo na jcho zakladé je

a) ndkladovy #plsob, ktery vychazi z ndkladd, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni pfedmétu
ocenéni v mist& ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplsob, ktery vychdzi z vynosu v piedmétu ocenéni skuteéné dosahovangho nebo »
vynosu, klery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto
vynosu ((rokoveé miry),

¢) porovnavaci zpiisob, kiery vychdzi « porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné
[unkéné souviscjici véei,

d) ocefiovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z €astky, na kierou pfedmét ocenéni zni
ncho ktera je jinak ziejma,

¢) ocefiovani podle Géetni hodnoty, které vychazi ze #pisobil oceflovani stanovenych na zaklade
piedpist o aCelnictvi,

f) occiiovani podle kurzové hodnoty, které vychdzi z ceny piedmétu ocenéni rzarnamenané ve
slanoveném obdobi na trhu,

g) ocefiovani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednand pii jcho prodeji,
popfipadé cena odvozeni ve sjednanych cen.

(10) NiZ&i obchodovatelnost spoluvlastnickych podilii.

V piipadé ocefiovani spoluvlastnického podilu na nemovité véci musi byt pii stanoveni ceny
obvyklé zohlednéna jeho niZ#i obchodovatelnost v porovnani s prodejem nemovilych véci jakoZto
celku. De facto je viak v prvni fadé nuiné konstatovat, Zc v podstaté neexistuje v turemskych
podminkach trh sc spoluvlastnickymi podily na nemovitych vEcech, coz velmi zt€Zuje nejen jejich
prodej, ale 1 ji¥% samotné ocenéni.

Mectodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychazi ze vzork@ podobnych nemovilych véei
nabizenych k prodeji (nebo jiz zrealivovanych prodejii), obeené tedy zaktvdlni trzni ceny
porovnatelnych nemovitych véci, aviak nemovilych véci nabizenych €i jiZ prodanych jako celek.
Agkoliv stav, kdy se nemovité véci nachdzi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak ncobvykly, tak
vesmés se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, aZ na vziené vyjimky, vefcing

iy



neobchoduji, nebot’ na realitnim trhu je takika miziva poptivka po takovychto Eastech nemovitych
véci. Tato [akiicka necxistence trhu se spoluvlasinickymi podily na nemovitych vécech je pfimym
dusledkem nivké obchodovatclnosti spoluvlastnickych podilii na nemovitych vécech. Skutecnost, Ze
v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlasinickych podili na nemovitych
viéeech, nybrz pouze srovnalelné obchodované nemovité véci jakoZlo celky, musi byt jako takova
rovnéZ zohlednéna pii ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy sc tak déje
prostiednictvim uZiti kocficientu niZsi obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili.

Vedle vysc zminéného problematického aspektu pii obchodovéni se spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vécech spo€ivajicim v n&kdy aZ absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovnéz nutné zminit, 7e situace, kdy pfedmétem obchodni transakee neni cela
nemoviti v&c, nybr% pouze spoluvlastnicky podil, pfedstavuje pro pfipadného zdjemce o koupi
nemovité véci znalny zdroj potenciondlnich potiZi, a to » (oho divodu, Ze se po nabyti dan€ho
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovilé véci, tedy ncbude opravnén
rozhodovat o osudu dotyéné nemovilé véci zecla libovolné dle vlastniho Gsudku ani sni takto
nakladai, nybrZz bude do budoucna nucen vZdy n&jakym zplsobem kooperoval s ostatnimi
spoluvlastniky.

Tyto nepiijemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovité véci, se
naslednd odraZeji v zajmu potenciondlnich kupujicich pii nabidce spoluvlastnickych podila k
prodeji, ktery je obeené niZsi v porovnani se situaci, kdy je nabizena celd nemovitd véc, v disledku
¢ehoZ je rovné% i dosahovana prodejni cena spoluvlastnického podilu nizsi, nez by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlastnického podilu — tedy napiiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena niZdi ncz polovina celé nemovité véei, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni ccna niZsi neZ tietina celé nemovité véci atp. Nejinak je tomu i v pfipad¢ prodeje
spoluvlastnického podilu v exekuénim fizeni lormou vefcjné drazby, naopak skutecnost je takova,
Ze v tomto piipad® jsou vySc zminéné problematické charakteristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimany dokonece jet€ intenzivnéji, nebol’ se s ostatnimi spoluvlastniky zpravidla
neznaji a riziko pifpadnych budoucich neshod mezi nimi je tim pddem je3té akcentovano.

Tato snieni obchodovatelnost musi byt pfi ocefiovani samotného spoluvlasinického podilu na
nemovité véci samoziejmé zohlednéna a tato komplikace musf byt promitnuta do zjisténé obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatng vyplyva i » dikce ustanoveni §2 odst. 1 zikona
& 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku: ,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena,
kierd by byla dosaZena piii prodejich stejného popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovini
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se
zvazuji viechny okolnosti, které maji na cenu viiv, aviak do jeji vySe se nepromitaji viivy
mimofddnyich okolnosti irhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zviasini
obliby.*

S ohledem k vy&c nastinéné obecné obtiZné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilis je tedy
nutné stanovil obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véei nizsi, neZ by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadieni hodnoty podilu z celku. Nelze ludiz
vyslednou cenu stanovit pouze jako souéin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
proto nutné nejen zjisténou obvyklou cenu celku pred korekei ceny vyndsobit spoluvlastnickym
podilem, nybrZ jcité cenu déle poniZil, a to koeficientem niZsi obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podilil.
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|Z4kladni pojmy a metody ocenéni ) |

Obvyklou cenou se pro fely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodcjich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluZby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom sc zvazuji viechny okolnosli, které
maji na cenu vliv, aviak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimofddnych okolnosti trhu, osobnich
poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napiiklad stav tisn& prodavajiciho ncbo kupujiciho, disledky piirodnich & jinych kalamit.
(sobnimi poméry se rozuméji vejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvladtni oblibou se rozumi zv143tni hodnota piikladana majetku nebo
sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a uréi se ze sjednanych cen porovnanim.

Porovnani bylo provedeno na zdklad& realizovanych prodejli obdobnych nemovitych véci. Zdrojem
dat je informaéni databaze realitni kanceldfe, vlasini databaze, analyzalni portdl cen a kalaslr
nemovitosti. 7. v§ic uvedenych zdroji byly vybrany vhodné srovndvaci nemovité véci, ktery byly
nasledn& porovnany s ocefiovanou nemovitou véci.

Jako hlavni metoda byla vybrina meloda porovnivaci. Porovnavaci metoda se stanovi pfimym
porovnanim min. tii obdobnych nemovitych véci. Porovnani bylo provedeno na zikladée
vyhodnoceni shodnych parametrii porovnavanych nemovitych véei, viz jednotliveé koeficienty.
Rozdily v porovnavanych parametrech nemovitych véci byly fedeny v jednotlivych koeficientech.
Znalecka kanceldi vyjadiuje obvyklou cenu na zakladé stanoveného celkového koelicientu.

|P_i"ehled podkladia _ - |

Ni7e uvadime vypis podkladi, z kterych bylo pii vyhotoveni znaleckého posudku Cerpano. Jednd se
o zdrojové dokumenty a informace, které maji dle naSeho odborného nézoru vliv na vypracovani
znaleckého posudku a zodpovézeni uloZzencho znaleckeého Gkonu:

- usneseni soudniho exekutora JUDr. Dalimila Miky, LL. M. o ustanoveni znalecké kancelife a
objedndvka znalcckého posudku ze dne 7.10.2020 pod &, 120 EX 15318/10-87.

- vypis z katastru nemovitosti.

- fotodokumentace pofizcna pii prohlidce, zjisténi skulenosti a zaméfcni posudkem dotcené
nemovité veei dne 20.10.2020.

- vipis v geografické¢ho informaéniho systému.
- mapa okoli.

- ortofotomapa.

- informace z katastru nemovitosti.

- informacc z vefejné dostupnych zdroji.



- informace o realizovanych cendch  dostupnych databazi.

- izemni plan mésta RoZmitdl pod TfemSinem.
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LV 126

Obec Zvolengves sc nachazi ve Stiedoteském kraji, cca 7 km vychodné od mésta Slany, cca 8 km
zdpadné od mésta Kralupy nad Vltavou a cca 9 km severovychodné od mésta Kladno. Obei protéka
Knovizsky potok. Jednd se o obcc s nizko rozvinutou inlrastrukturou a s nizkou nabidkou
obtanského vybaveni. Roziifend nabidka ob&anského vybaveni je dostupna ve vyse zminénych
méstech. V obei sc nachézi podta, hostinec, zdmck a obchod se smiSenym zboZim. Dopravni
obsluznost obce zajidtji autobusy a vlaky.

Occiiovand nemovita véc se nachazi v severni zastavéné Caslti obee Zvolenéves €.p. 109 v zastavbé
rodinnych domi.

Zastavka aulobusu ,,Zvolenéves, hostinec™ se nachdzi cca 150 m od ocefiované nemovité veel.
Zelezniéni stanice ,,Zvolen®ves” se nachazi cca 350 m od ocefiované nemovité véci.

LV 794

Mésto RoZmital pod TiemSinem se nachézi ve StfcdoCeském kraji, cca 9 km severozépadné od
mésta Biernice, cca 14 km jihozdpadng od mésta Pfibram a cca 25 km severovychodn od mésta
Nepomuk. Méstem protéka Ficka Skalice a nachdzi se zde nékolik rybniki. Mésto md misini asti
Huté pod Tiemsinem, Nesvadily, Piovice, Skuhrov, Stary RoZmital, Stry¢kovy, Voltus a Zalany.
Jednd sc o mésto se stied® roxSifenou infrastrukturou a ob&anskou vybavenosti. Ze vzdélavacich
zafizeni se zde nachazi matefska, zdkladni, zdkladni specidlni a zdkladni umélecka Skola. Nakup
zboi je dostupny v supermarketech a obchodech smifenym zbozim. V obei se ddle nachazi posta,
restaurace, knihovna, muzeum, kino, zdmek a sportovni areal. Dopravni obsluZnost mésta »ajistji
autobusy a vlaky.

Ocefiované nemovité véci se nachdzi v jihozdpadni okrajové éasti mésta Rozmital pod TTemSinem.

Typ pozemku: zast. plocha [ ostatni plocha O orn4 piida
[ trvalé travni porosty O vahrada O jiny
VyuZiti pozemki: ERD O byty O rekr.objekt O garaze & jiné
{Okoli: ¥ bytova zOoma O primyslovi zoma [ nakupni zéna
O ostatni
Piipojky: K /Ovoda O/0O kanalizace = /O plyn
vek. / vl & /O clektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): 0 MIID 7eleznicc [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice I. (7. [ silnice 11, ITL.4F.
Poloha v obei: okrajova ¢ast - zastavba RD
Pristup k pozemku: [ zpevnéna komunikace 0 nezpevnéna komunikace ]
Pristup pies pozemky:
pare. €. 369/1 -
parc. &.2304/42  Mésto RoZmital pod 1femsinem, Namést 8, 26242 RozZmital pod TremSinem
parc. & 2304/58  Ceské republika
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LV 126

Jedni sc o samostatné stojici, patrovy rodinny dim s volnym pGdnim prostorem. Budova je
pravdépodobné zaloZena na zdkladovych pasech. Konstrukee budovy je zdéna a jeji slavebne -
technicky stav je odpovidajici zanedbané udrzb&. Fasida domu neni zatcplend, nese znamky
opotiebeni a na néklerych mistech opadava. Stiecha budovy je sedlové s krytinou z palenych tasek.
Na sticic jsou zlaby se svody. Klempifské konstrukee jsou z pozinkovaného plechu. Stiecha domu
je opatiena kominem. Okna domu jsou plastova. Okna jsou opatiena parapety. K domu patfi
oplocend zahrada. Oploceni je zdéné. Dim je urfen k modernizaci. Piistup k nemovité véci je po
mistni zpevnéné komunikaci.

Najemni smlouvy nebyly zjistény. Vécna bfemena nebyla zjisténa.

7. inZenyrskych siti jc nemovitd vEc napojena na pfipojku clektfiny, vodovodu a plynovodu.
Piipojky nebylo mo#né ovEfit.

Na pozemku parc. & St. 120 stoji stavba rodinného domu &.p. 109. Pozemek jc v katastru
nemovitosti veden jako zastavéna plocha a nadvofi o celkové viméfe 270 m®. Porzemek je rovinaty,
travnaly a neudrZovany. Pozemek je oploceny zdénym plotem. Na pozemku se nachdzi zpevnéné
plochy a zd&nd garaZ s plechovymi vraty. Pozemek je pfistupny pies pozemek parc. ¢. 369/1, kiery
neni zapsany na Zidném LV,

Soutasti ncmovité véci jsou IS a »pevnéné plochy. Tyto skutenosti jsou zohlednény v cclkové
obvyklé cené.

Piislusenstvim nemovilé v&ei jo oploceni a gardz. Tyto skuleCnosti jsou zohlednény v celkove
obvyklé cené.

Ohledéni bylo provedeno dne 20.10.2020 bex. (¢asti povinného. Nebylo umoznéno vnitini ohledéni.
Nebyla predloZena stavebné technicka ani jind dokumentace.



LV 794

Pozemky parc. €. St. 1338 a parc. €. 463/64 na sebe navazuji a tvoii spolu jeden celek. Na pozemku
parc. €. St 1338 stoji zemé&déElska stavba, kterd neni pfedmétem ocenéni. Pozemek parc. €. St. 1338
je v katastru nemovilosti veden jako zastavEné plocha a nadvofi o celkové vyméie 175 m*. Pozemek
parc. & 463/64 je v kalastru nemovilosti veden jako oslaini plocha o cclkové vyméfe 605 m?.
Pozemky jsou v tzemnim planu vedeny jako plocha smi%end obyinad a plocha smifend vyrobni. Na
pozemeich sc nachdzi porosty. Pozemky jsou piistupné pies pozemek parc. ¢ 2304/42 ve
vlastnickém pravu mésta RoZmital pod TTfemSinem.

Pozemek parc. €. 445/79 je v kalastru nemovilosti veden jako trvaly travni porost o celkové vymeéie
308 m”. Pozemek je v izemnim planu veden jako plocha zemédelska. Pozemek mé trojihelnikovy
tvar. Pozemcek je od vyse zminénych pozemkii oddéleny komunikaci. Pozemek je piistupny pfes
pozemek parc. €. 2304/58 ve vlastnickém pravu Ceské republiky.

Najemni smlouvy nebyly zjistény. Vécni biemena nebyla »ji5iéna.

Soucésti nemovité vécl nebyly zjistény. Tyto skute€nosti jsou zohlednény v celkové obvyklé cené.

PisluSenstvi nemovilé véci nebylo zjisténo. Tyto skutcénosti jsou zohlednény v celkové obvykle
cene.

|Rizika

Rizika spojend s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovitd véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoZiuje podpis #dstavni smlouvy (vznikla viéc)
NL Skutecné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE PFistup k nemovité véci je zajistén piimo z vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovite véei:
NE Memovita véc neni situovana v zaplavovem tzemi

Vécna biremena a obdobna zatizeni:
ANO Lastavni pravo
ANO Exekuce

Komentai: Vécnd biemena nebyla jidiéna.




| e ZNALECKY POSUDEK ]

Rodinny diim Zvolenéves

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Rodinny dim &p. 109 Zvolenéves

Oceflovana nemovita viée
Plocha pozemku: 270,00 m?

Zdivodnéni a popis pouzitych koeficienti pro porovnani:

Koeficient K1 zohlediiuje pfipadnou redukei pramene ceny. V piipadé pouZili sjednanych cen, kterc
byly sjednany v deliim ¢asovém tseku, bude v tomto kocficientu vyjadien vyvo] obvyklé ceny v
tase. Na zakladé casové Fady bude piislu$nym indexem sjednand ccna promitnuta do soucasného
obdobi, v kierém jc ocenéni provedeno.

Koeficient K2 zohlediiuje velikost occfiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koelicienl K3 zohledfiujc polohu nemovité véci v ramei tzemniho celku (velikost sidla, ob&anska
vybavenost, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovitym vécem srovndvacim.

Kocficient K4 zohlediiuje provedeni, vybaveni a pfisludcnstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K5 zohledfiuje piisludenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

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

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

Koelicient K8 zohlediiuje prodejnost nemovité véci na soucasném realitnim trhu.

Postup vypoétu

Primérna jednotkova cena ocefiované nemovité véci (J1Cy) je vypoctena aritmetickym primmérem .
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitych véci (IITCs). Jednotlive
upravené jednotkové ceny (LJTCs) jsou vypoéteny jako ndsobek jednotkové ceny a celkoveho
koeficieniu K.. Koeficient K¢ je vypoéten jako ndsobek jednotlivych koeficienth K1 az K. V
koeficientech jsou zahrmuty odlidnosti occiiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouzity pro porovnéni.

Obvykla cena ocefiované nemovité véei byla vypoétena piimym porovndnim jako aritmeticky
priimér jednotkovych upravenych cen srovnivacich nemovitych véci.
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Srovnatelné nemovité véci:

Nirev: Rodinny diim Lany

Lokalita: Berounska 112

Popis: Jedn4 se o rodinny dim 512 s dvougaraZi na pozemku o velikosti 547 m?
Nemovitost se nachazi v ulici Berounskd, Tany. Nemovitost je uréend ke kompletni
rekonstrukei a je napojena na viechny sité, kieré obec nabizi (kanalizace, voda, el.,
plyn). Obytna plocha domu je 164 m* + sklepni prostory. V tuto chvili je
nemovitost vytdpéna plynovym kotlem. Cely dim je v tuto chvili fefen jako
dvougeneraéni. Kazdé podlazi ma vlastni kuchyii a koupelnu. K domu pati‘ix
zahrada. Piistup k nemovité véci je z misini vpevnéné komunikace s chodnikem.

Pozemek: 547,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukcee pramenec cecny 1,00

K2 Velikosti objektn 0,97

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00 Zdroj: realizovany prodej z

K5 PHislufcnstvi nemovité véci 1,00 12/2020

K6 Celkovy stav 0,90

K7 Vliv pozemkua 0,97

K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Cena Celkovy kocficient K¢ Upravena cena
4 750 000 K& 0,85 4 037 500 K¢

Nazev: Rodinny dim Stochov

Lokalita: Svermova 102 ]

Popis: Jedna se o rodinny diim ve Stochové v ulici Svermova, o soufasné dispozici S+kk.
Diim je obyvatelny, ale doporuéuji rckonstrukei. Je postaven roku 1933 a rozsifeni
stavebni upravou bylo provedeno v rocc 1957. V piizemi je tvofen verandou, v
kieré je umisténa i spiz, ddle prostornou chodbou, ze které se vehizi do spodn
koupelny a dvou pokojii. Velky obyvaci pokoj v piizemi je piistupny z obou pokoj
a tyto tii pokoje Lvofi dispoziéné pismeno L. 7 chodby vedou kamenné schody do
patra, kde je druhd koupelna, daldi dvé prostorné misinosti, z nichZ jedna ma
balkon. V neposledni fadg je v patfe vedle koupelny také pidni mistnost s mensi
oknem, kterd nabizi zménu na obyiny prostor. Vedle domu na zipadni strané jc
zd&nd gard?, u severni a zapadni hranice pozemku json zdéné funkéni prostory, jako
pradelna a daldi pfistavky vyuzivané jako sklady. Dim jc vytapén Ustiednim
plynovym topenim, napojen na vodovodni fd, ma ale také vlastni studnu a jej
thstedné podsklepeny

Pozemek: 850,00 m?

Pouizité koeficienty:

K1 Redukee pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objektu 0,97

K3 Poloha 0,95 . :

K4 Provedeni a vybaveni 1,00 Zdroj: realizovany prodej z

K5 PfisluSenstvi ncmovité véci 1,00 712020

K6 Celkovy stav 0,90
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K7 Vliv pozemku 0,94

K8 Uvaha vpracovatcle ocenéni 1,00
Cena Celkovy koeficient Ke Upravendi cena
4200000 K& 0,78 3276 000 K&
Nazev: Rodinny dim Slany
Lolkalita: Petra Hrubého 890/11
Popis: Jedna se o rodinny diim ve mésté Slany - "Na Skalkich". Dim je dvoupodlaZni g

gasteéng podsklepeny, o ploic 159 m? (véetnd pady). V prvnim podlazi jsou K
dispozici dva pokoje (19 m? a 20 m?), kuchyii (16 m?), koupelna a toaleta. Druhg]
podlaZi sc sklada z dvou &isti. V obytné &asti je prostorny pokoj (19,6 m?) a mensi
mistnost vhodna jako pracovna nebo %atna (3 m?) a v druhé ¢asti je piida (36 m?).
Dim je vytapén plynovym kotlem, kiery je umistén ve sklepé. Nemovilost je v
piivodnim stavu, pfed rekonstrukef. Nemovitost je postavena na rohové pozemku,
kdy jednou sténou sousedi s vedlej$im domem a ze tif stran je obklopen zahradou.
U domu se nachazi garaz a piislavba s pradclnou.

Pozemel: 406,00 m?
Pouizité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objcktu 0,97 ni
K3 Poloha 0,80 [ 1] 1T e
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 Zdroj: realizovany prodej z
K5 Prislusenstvi nemovité véci 1,00 4/2021
K6 Celkovy stav 0,90
K7 Vliv pozemku 0,98
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Cena Celkovy koeficient K¢ Upraveni cena

4 750 000 K& 0,68 3 230 000 K&

Nazev: Rodinny dim Tuchlovice
Lolkalita: Osvohozeni 376
Popis: Jedn4 se o rodinny diim 341 s gardZi a zahradkou, Tuchlovice, Osvobozeni 376.

Uzitnd plocha domu je 96 m” + moZnost vestavby v podkrovi cca 50 m?, Celkova
vyméra rovinatého pozemku je 443 m”. Diim je v dobrém stavu a ihned obyvalelny,
s dffve obvyklou dispozici mistnosti. V piizemi jsou (i pokoje, kuchyii s jidelnou,
spi7, pradelna, koupelna, WC, »idvefi a chodba se schody do sklepa a do podkrovi,
kde veslavbou mohou vzniknout daldi dva pokoje. Llektiina 230/400 V, topenil
tistiedni plynové (zanovni kotel), voda obecni (na pozemku je i studna), ohiev el.
bojlerem, odpady svedeny do kanalizace. Zahridka, dvorck, garaz s monlaZn
jamon.
Pozemck: 443,00 m*
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Pouzité kocficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 Zdroj: realizovany prodej «
K5 Pislufenstvi nemovité véel 1,00 2/2021
K6 Celkovy stav 0,90
K7 Vliv pozemku ; 0,98
K8 Uwaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena

4440 000 k& 0,88 3907 200 K¢
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 3 230 000 Ké&/ks
Primérna jednotkova porovnavaci cena 3612 675 Kc/ks
Maximalni jednotkovd porovnévaci cena _ 4 037 500 Ké&/ks

Vypocet porovniavaci hodnoty na zikladé primého porovnini

Pramérma jednotkové cena 3612 675 Ké&/ks
Porovnavaci hodnota pired korekei ceny 3612675
Velikost spoluvlastnickeého podilu
*1,00/4,00 = 903 168,75
INi751 obchodovatelnost spoluvlastnickych *0,70 = 632 218,13
Ipodila
Vysledna porovndvaci hodnota 632 218 K¢

L




Pozemky Rozmital pod TremSinem

1. Hodnota pozemki

1.1. Pozemky RoZzmitil pod TiemSinem
Porovndivaci metoda

Piehled srovnatelnych pozemlai: B

Nazev: Pozemck Sedléany, zdroj realizovany prodej » 1/2021

Popis: Pozemek pare. & 3133, ktery je uréeny k vystavbé ve velmi zajimavé lokalit€, v tésng
blizkosti mésta Sedltany, v zastavb& novych rodinnych domii. Rovinaty pozemek ma
vyméru 1 156 m?, rorméry asi 36 m x 32 m. Pfipojka elekifiny sc bude realizovat v
dohledné dobé. Vodovod a kanalizace v mist& neni, voda tedy bude z vlastniho vriu g
odpadni vody svedeny do jimky nebo vlastni ¢isticky odpadnich vod.

Kocficienty:

redukce pramenc ceny - 1,00

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 0,90

dopravni dostupnost - 1,00

moznosl zastavéni poz. - 0,90

intenzita vyuZiti poz. - 1,00

vybavenost poremku - 0,95

iivaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkovi cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& | | m? JC [ Ké/m*] Kc [ Ké&/m?® ]

| 1132880 1156 980,00 0,77 754,60

Nizev: Pozemek RoZmitél pod TiemSinem, zdroj realizovany prodej z 12/2020

Popis: Pozemek parc. & 2219/2, kiery je v katastru nemovitosti veden jako trvaly travni
porost o celkové vyméie 1 246 m?. Pozemek je v (vemnim planu veden jako plocha
smidcnd obytnd. Pozemeck md pravidelny tvar. Povemek je plistupny 2z mistni
7pevnéné komunikace. m[

Koelicienty:

redukee pramene ceny - 1,00

velikost pozembu - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moZnost zastavéni poz. - 0,90

intenzila vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatcle ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkovd cena  Kocficient  Upravena JC.
[Ké] [m?] JC [ Ké&/m? | Kc [ K&/m? ]

922 200 1246 740,13 0,90 666,12
Zjisténd primé&rni jednotkova cena 710,36 Ké/m?
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Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii
Koeficient redukce pramene ceny zohlediiuje pfipadnou redukei pramene ceny. V piipad€ pouzili
sjednanych cen, které byly sjedniny v deldim ¢asovém tseku, bude v tomto kocficicntu vyjadien
vivoj obvyklé ceny v &ase. Na vikladé Casové Fady bude piisluSnym indexem sjednana ccna
promitnuta do soutasnc¢ho obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Koeficient moznost zastavéni pozemku zohlediiuje: moZnost #astavéni occfiovanych nemovitych
véei vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient velikosti pozemki zohlediiuje: velikost ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Kocficient intenzity vyuZiti »ohlediiuje: intenzitu vyuZiti oceflovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient polohy pozemku: zohlediuje polohu nemovitych véei v ramei tzemniho celku (velikost
sidla, obganska vybavenost, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

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

Kocficient dopravni dostupnosti: zohlediiuje dopravni dostupnost ocefiovanych nemovitych véci
vzhledem k nemovitym vécem srovnévacim.

Koeficient (ivahy zpracovatele zohlediiuje prodejnost nemovité véci na sou€asném realitnim trhu.

Druh pozemku Parcela ¢, Vyméra Jednotkovd Spoluvlastnicky Celkovi cena
[ m?] cena podil pozemku
[ Ké/m?] [Ké]
rastavéna plocha a St 1338 175 710,00 124 250
nadvoii
ostatni plocha 463/64 605 710,00 429 550
Obvykld cena pited korekei ceny 553 800
Velikost spoluvlastnického podilu
*1,00/6,00 = 92 300,00
INi#81 obchodovatelnost spoluvlastnickych * 0,60 = 55 380,00
podilu
Celkova viméra pozemki 780 Hodnota pozemki celliem 55 380
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1.2. Pozemky RoZzmitdl pod TiremEinem
Porovnavaci metoda

Piehled srovnatelnych pozemkii:

Nizev: Pozemek Rozmitil pod Tiem3inem, zdroj realizovany prodej z 12/2020

TPopis: Pozemky parc. &. 1681/45, parc. & 1716/24 a parc. ¢. 1681/14 nachéazcjici se ve mésté
Ro7mital pod Tfemsinem. Pozemky jsou v katastru nemovitosti vedeny jako trvaly
travni porost.

Koeficienty:

redukee pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moZnost zastavéni poz. - 1,00

inlenzita vyuZiti poz. - 1,00

vybavenost pozemknu - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkovi cena  Koeficient  Upravena JC.
[K&] [ m?] JC [ K&é/m? | K [ K&fm? |

127 880 6394 20,00 1,00 20,00
Nazev: Pozemek RoZmitil pod TremEinem, zdroj realizovany prodej z 3/2020

Popis: Pozemky parc. & 2479/3 a pare. & 2477/3 nachizejici se ve mésié RoZmital pod
Tiem&inem. Pozemky jsou v katastru nemovitosti vedeny jako trvaly travni porost g

orna pada.
Koeficienty:
redukce pramenc ceny - 1,00
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moZnost zastavéni poz. - 1,00
intenvila vyuZiti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
tivaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkovi cena  Koeficient  Upravena JC.
| K& [m?] JC[K&m?*] Kc [ Ké/m® ]
580 000 20 536 28,24 1,00 28,24
Zjisténd primérni jednotkova cena 24,12 Ké&/m?

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemki
Koeficient redukee pramene ceny rohlediuje pfipadnou redukci pramene ceny. V piipad€ pouZiti
sjednanych cen, které byly sjedndny v del$im Easovém tseku, bude v (omto koeficientu vyjadien
vivoj obvyklé ceny v Sasc. Na zdkladé Casové fady bude pfisluSnym indexem sjednand ccna
promitnuta do sou¢asného obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Koelicient moZnost zastavéni pozemku zohlediiuje: moZnost zastavéni occfiovanych nemovilych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovndvacim.
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Koeficient velikosti pozemkf zohlediiuje: velikost oceflovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Kocficient intenzity vyuZiti zohlediinje: intenzitu vyuZiti ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient polohy pozemku: zohledfiuje polohu nemovitych véci v ramei (zemniho celku (velikost
sidla, ob&anska vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient vybavenosti pozemku: zohlediiuje vybaveni a piislufenstvi ocefiovanych nemovitych
véei vvhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient dopravni dostupnosti: zohlediiuje dopravni dostupnost ocefiovanych necmovitych véci
vzhledem k nemovitym v&cem srovnavacim.

Koeficient tivahy zpracovatele zohledfiuje prodcjnost nemovité véci na souasném realitnim trhu.

Druh pozemku Parcela & Vyméra Jednotkova Spoluviasinicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemlku
[ K&m? | | K&
trvaly travni porost 445/79 308 24,00 7392
Obvykla cena pired korckei ceny 7392
Velikost spoluvlastnického podilu
*1,00/6,00 - 1232,00
Nizsi obchodovalelnost spoluvlastnickych *0,60 = 739,20
podili
Celkova vyméra pozemki 308 Ilodnota pozemkii celliem 739
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ODUVODNENI

Rodinny dum Zvolenéves

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinny dim &.p. 109 Zvolendves 632 218,10 K¢

Pozemky Rozmital pod TFemsinem
1. Hodnota pozemkii

1.1. Pozemky Rozmital pod TiemSinem 55 380,- K¢
1.2, Poremky RoZmital pod Tiem$inem 739,20 K&
Hodnota pozemki - celkem: 56 119,20 K¢

|I{om__autﬁi‘ ke stanoveni vysledné ceny |
Pfi zjisténi ceny obvyklé klademe diiraz na srovndni nemovitych vei ze sjednanych cen
(realizovanych prodejii) v daném misi& a Casc sc skuteCnostmi zjiSténymi pfi mistnim Sctieni. Pii
stanoveni porovndvaci hodnoty jsme vychazeli z tdaji uvedenych v informacnich zdrojich
realitnich kanceldti, vlastni databaze, analyzaéniho portdlu a katastru nemovitosti, V dalabézi jsme
nadli srovnatelné porovndvaci nemovité véci, z nichZ jsme vybrali ty, které nejvice odpovidaly
ocefiované nemovité véci napf. co do lokality, velikosti, stiii a celkového stavu; tyto porovnidvaci
nemovité véci byly nasledng pouZily pro vypoéet obvyklé ceny. Uréeni obvykl¢é ceny nema za cil
zjisténi obecné &i jinak stanovené ceny nemovité vEci. Nami stanovend obvykla cena slouZi jako

za niz maze byt v daném miste a Ease prodéna, se ukdZe leprve v drazbg.

Obvykla cena
684 900 K¢

slovy: Sestsetosmdesatétyfitisicdevétset K&
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ZAVER

Na zakladg vyie zjisténych skuletnosti stanovujeme cenu obvyklou:

- idealniho spoluvlasinického podilu o velikosti 1/4 (jedna étvrtina) na pozemku parc. €. St. 120
(zastavéna plocha a nadvoii), jehoZ soudasti je stavba &.p. 109 Zvolenéves, zplisob vyuZiti: bydleni,
viemnd prisludenstvi v kat. (zemi Zvolenéves, obec Zvolengves, Cast obce Zvolenéves, okrcs
Kladno, zapsdno na LV 126 v objektivni zaokrouhlené vysi 630.000,- K&,

- idcalniho spoluvlasinického podilu o velikosti 1/6 (jedna 3cstina) na pozemku pare. €. St. 1338
(zastavéna plocha a nadvoif), na kterém stoji stavba bex &.p./&.c., zplisob vyuZiti: jind st. (LV 2716)
a na pozemku parc. €. 463/64 (oslatni plocha) v objektivni zaokrouhlené vysi 54.000,- K&,

- na pozemku parc. & 445/79 (trvaly travni porost) v objektivni zaokrouhlené vysi 900,- K¢,

vie v kal. izemi RoZmital pod Tfem&inem, obce Rozmital pod Tiem&inem, okres Piibram, vapsano
na LV 794,

Dlc § 57 vyhlagky & 503/2020 Sb. Znalec zohledni pfi kontrole svého postupu podle § 52 pism. a)
aZ €) 16z vedkeré skutetnosti, které vzhledem k pouZitym podkladim a metoddm mohou sniZovat
pFesnost zavéru znaleckého posudku. Sdélujeme, Ze nami #jistén¢ podklady jsou doslatené pro
stanoveni obvykl¢ ceny dle novely zdkona o ocefiovani. Pii stanoveni obvyklé ceny, jak je uvedeno
vyse, vychdzime z realizovanych cen a z Gdaji ziskanych pii mistnim Setfeni. V piipade, Ze nam
ncbylo umoZngno vnitfni ohledani nemovité véci, lak nad zavér moze, ale 1 nemusi byt nepatrne
/kreslen. Vyse uvedené skutc@nosti jsou zavislé od praxc a subjektivniho vyhodnoceni
stavebné-technické stavu ocefiované nemovité véci osobami podilcjicimi se na zpracovani
znaleckého posudku. Dle naseho odborného nazoru a praxe, lze povaZovat vliv uvedeného vkresleni
z velké ¢asti za minimalni.

SEZNAM PRILOH
Prilohy pocel stran A4 piiloze
Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 126 4
Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 794 13
Snimck katastralni mapy 2
Mapa oblasti 2
Fotodokumentace nemovité véci 1
Snimek ortololomapy 2
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ZNALECKA DOLOZKA

Posudek podava Znalecka spoleénost s.1.0., se sidlem v Praha 1 — Nové Mésto, Palackého 715/15,
PSC 110 00, IC 29042054, zapsana MSpr CR &j. 165/2010-OD-£N podle ust. § 21 odst. 3 zik. &
36/1967 Sb. a § 6 odst. | vyhl. C. 37/1967 Sb., ve znéni pozd&jdich pfedpish, do prvého oddilu
seznamu ustavil kvalilikovanych pro znaleckou éinnost, a to pro znalecké posudky v oboru
ckonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ccny a odhady nemovitosti.

Znalccky posudek byl zapsan pod pof. & ZP-21103 znaleckého deniku.

(Odména byla sjednana v souladu s vyhlagkou €. 504/2020 Sb.

Osoby podilejici se na zpracovani znaleckeho posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrdsek, M.B.A., LL.M.
Ing. Pectra Vaitkova
Jakub Chréastecky

(Oznaéeni osoby, kterd je povinna na Z4dost organu vefejné moci osobné stvrdit ncbo doplnit
snalecky posudek nebo bliZe vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracovala znalccka
kancela? (§ 28 zakona & 254/2019 Sb. o smalcich, znaleckych kancelafich a vnaleckych
ustavech):

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

Ing. Jifi Roub

V Prazec 9.4.2021

Znalccka spoleénost s.r.0.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mésto
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