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l NALEZ

[Znalecky tikol |

Znaleckym tkolem je provést ocenéni cenou obvyklou idedlniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/12 (jedna dvandctina):

- na pozemcich parc. ¢. 542/4 (trvaly travni porost), parc. & 544/2 (trvaly travni porost), parc. &.
545/44 (orna piida) a parc. ¢. 545/45 (orna ptida) v kat. izemi Dubno, obec Dubno, okres Piibram,
zapsano na LV 261,

- na pozemcich parc. ¢. 389 (lesnf pozemek), parc. ¢. 390 (orna pida) a parc. . 392/1 (trvaly travni
porost) v kat. izemi Liha, obec Suchodol, okres Pfibram, zapsédno na LV 192,

- na pozemeich parc. ¢. 64/2 (ornd piida), parc. €. 66/2 (orna ptida) a parc. ¢. 547/1 (ostatni plocha) v
kat. izemi Obcov, obec Obcov, okres Ptibram, zapsdno na LV 89.

Ocenéni je provedeno ,,cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 a 5 zdkona &.
151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné& nékterych zékonii (zédkon o ocefiovani majetku), ve
znéni pozd¢jsich predpisi.

r

|V3’/klad pojmii a popis metod ocenéni:

1) Majetek a sluzba se ocefiuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpilisob
ocefiovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zédkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pfi
prodejich stejn¢ho, popfipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZzuji viechny okolnosti,
kter¢ maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu,
osobnich pomérl prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi
trhu se rozumé;ji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢&i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy
mezi prodavajicim a kupujicim. ZvIastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladand majetku
nebo sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu v&ci a uréi se
porovnanim.

2) Jinym zplisobem ocefiovani stanovenym timto zdkonem nebo na jeho zakladg je

a) nakladovy zplsob, ktery vychazi z nakladi, které by bylo nutno vynaloZit na
pofizeni piedmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpiisob, ktery vychézi z vynosu z piedmétu ocenéni skutec¢né
dosahovaného nebo z vynosu, ktery 1ze z pfedmétu ocenéni za danych podminek
obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (irokové miry),

¢) porovnavaci zplisob, ktery vychdzi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci
odvozenim z ceny jiné funkéné souvisejici véci,

d) ocefiovéani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kterou predmét
ocenéni zni nebo kterd je jinak ziejma,



¢) ocettovani podle ucetni hodnoty, které vychazi ze zpiisobii ocefiovani stanovenych
na zékladé ptredpist o uéetnictvi,

f) ocefiovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny piedmétu ocenéni
zaznamenané ve stanoveném obdobi na trhu,

g) ocefiovani sjednanou cenou, kterou je cena predmétu ocenéni sjednana pfi jeho
prodeji, popiipadé cena odvozend ze sjednanych cen.

3) Niz3i obchodovatelnost spoluvlastnickych podil.

V piipadé oceilovani spoluvlastnického podilu na nemovité véci musi byt pii stanoveni ceny
obvyklé zohlednéna jeho niz8i obchodovatelnost v porovnani s prodejem nemovitych véci jakozto
celku. De facto je vSak v prvni fadé nutné konstatovat, Zze v podstaté neexistuje v tuzemskych
podminkach trh se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech, coz velmi zt&zuje nejen jejich
prodej, ale i jiz samotné ocenéni.

Metodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychdzi ze vzorkl podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (nebo jiz zrealizovanych prodejil), obecné tedy zaktudlni trzni ceny
porovnatelnych nemovitych véci, aviak nemovitych v&ci nabizenych & jiz prodanych jako celek.
Ackoliv stav, kdy se nemovité véci nachazi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak neobvykly, tak
vesmes se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, az na vzacné vyjimky, veiejns
neobchoduji, nebot’ na realitnim trhu je takika mizivé poptévka po takovychto &astech nemovitych
veci. Tato faktickd neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je p¥imym
dusledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili na nemovitych vécech. Skuteénost, ze
v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podilii na nemovitych
vEcech, nybrZ pouze srovnatelné obchodované nemovité véci jakozto celky, musi byt jako takova
rovnéz zohledn€na pfi ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy se tak dgje
prostrednictvim uZiti koeficientu niz$i obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili.

Vedle vyse zminéného problematického aspektu pii obchodovéani se spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vécech spoéivajicim v nékdy az absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovnéz nutné zminit, Ze situace, kdy pfedmétem obchodni transakce neni cela
nemoviti v€e, nybrz pouze spoluvlastnicky podil, predstavuje pro piipadného zijemce o koupi
nemovité véci znatny zdroj potencionalnich potiZi, a to z toho divodu, Ze se po nabyti daného
spoluvlastnického podilu nestane vylu¢nym vlastnikem nemovité véci, tedy nebude opravnén
rozhodovat o osudu dotyéné nemovité véci zcela libovolné dle vlastniho usudku ani sni takto
nakladat, nybrz bude do budoucna nucen vZdy n&akym zpisobem kooperovat s ostatnimi
spoluvlastniky:.

Tyto nepiijemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovité véci, se
nasledn¢ odrazeji v zdjmu potenciondlnich kupujicich pfi nabidce spoluvlastnickych podila k
prodeji, ktery je obecné nizsi v porovnani se situaci, kdy je nabizena celd nemovita véc, v dasledku
¢ehoZ je rovn€z i dosahovana prodejni cena spoluvlastnického podilu nizi, nez by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlastnického podilu — tedy napiiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena niz§i nez polovina celé nemovité véci, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena niZ¥ nez tietina celé nemovité véci atp. Nejinak je tomu i v piipadé prodeje
spoluvlastnického podilu v exeku¢nim Fizeni formou vefejné drazby, naopak skutetnost je takova,
Ze v tomto piipadé jsou vySe zminéné problematické charakteristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimény dokonce jest¢ intenzivngji, nebot' se s ostatnimi spoluvlastniky zpravidla
neznaji a riziko piipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem jeité akcentovano.



Tato snizend obchodovatelnost musi byt pii ocefiovani samotného spoluvlastnického podilu na
nemovité véei samoziejmé zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do zjisténé obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatn& vyplyva i z dikce ustanoveni §2 odst. 1 zékona
¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku: ,,Obvyklou cenou se pro iicely tohoto zékona rozumi cena,
ktera by byla dosazena pri prodejich stejného popripadé obdobného majetku nebo prii poskytovini
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji viivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujictho ani vliv zvidsmi
obliby.*

S ohledem k vySe nastinéné obecné obtizné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véci nizi, nez by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadfeni hodnoty podilu z celku. Nelze tudiz
vyslednou cenu stanovit pouze jako soucin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
proto nutné nejen zjisténou obvyklou cenu celku pfed korekei ceny vynasobit spoluvlastnickym
podilem, nybrz jedté cenu dale ponizit, a to koeficientem niZ§i obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podil.

[Prehled poddadi |

Usneseni soudniho exekutora JUDr. Dalimila Miky, LL. M. o ustanoveni znalce a objednavka
znaleckého posudku ze dne 21.7.2020 pod &.j. 120 EX 25196/12-114.

Vypis z katastru nemovitosti.

Vypis z geografického informaéniho systému.
Mapa okoli.

Nabidky realitnich kancelaii.

Ortofotomapa.

Informace z katastru nemovitosti.

Informace z vefejné dostupnych zdroja.

Informace z LHP.
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|M1'st0pis |

Obec Dubno se nachazi cca | km vychodné od mésta Piibram a cca 12 km jihozapadn& od mésta
Dobii8. Jedna se o obec se zékladni infrastrukturou a s nizkou nabidkou ob&anského vybaveni. Sirsi
nabidka ob¢anského vybaveni je dostupna v Pfibrami a v Dobii§i. Do obce vedou silnice 1. a III.
tidy.

Obec Liha je ¢asti obce Suchodol. Nachazi se 1 km jihozdpadné od obce Suchodol, cca 5 km
severovychodné od mésta Pfibram a cca 12 km jihozapadné od mé&sta Dobfis. Jedna se o obec se
zédkladni infrastrukturou a s nizkou nabidkou obéanského vybaveni. Sirdi nabidka ob&anského
vybaveni je dostupna v Piibrami a v Dobiisi. Do obce vede silnice III. tiidy.

Obec Obcov se nachazi cca 3 km severovychodné od mésta Piibram a cca 10 ki jihozapadn& od
meésta Dobfis. Jednd se o obec se zakladni infrastrukturou a s nizkou nabidkou obé&anského

vybaveni. Siri nabidka obanského vybaveni je dostupnd v Piibrami a v Dobfidi. Do obce vede
silnice I1I. tfidy.

Typ pozemku: O zast. plocha [ ostatni plocha [ orna pida
trvalé travni porosty O zahrada ® jiny
Vyuziti pozemkii: ORD O byty O rekr.objekt O garaze [ jiné
Okoli: O bytova zéna O primyslové zéna O nakupni zéna B4 ostatni
Pripojky: O/0 voda O/ O kanalizace O / O plyn
ver. / vl. O/0Oelektro O telefon

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): O MHD O Zeleznice & autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ délnice/silnice 1. tf. (¥ silnice IL.,IILtF.
Poloha v obci: okrajova ¢ast - samota
Pristup k pozemku: [ zpevnénd komunikace [® nezpevnéna komunikace
Pristup pies pozemky:

418/2 Obec Suchodol, €. p. 8, 26101 Suchodol

544/1 Obec Obcov, €. p. 12, 26101 Obgov




lCelkovy} popis |

Ocenované pozemky parc. ¢. 542/4, parc. €. 544/2, parc. &. 545/44 a parc. &. 545/45 se nachazeji cca
700 m severozdpadné od okraje zastavéné &asti obce Dubno. Jednid se o soubor sousedicich
zemedelskych pozemki nepravidelnych tvart. V Katastru nemovitosti jsou pozemky vedené jako
trvaly travni porost o vyméie 4 802 m?. Pozemky nejsou v terénu blize ohrani¢ené a nachazeji se v
lanu. Pozemky jsou mirné svaZité k vychodni strané. V dobg& ocefiovani byly pozemky udrzované a
vyuzivané. K pozemkiim nevede 7adna piijezdova cesta.

Ocetiované pozemKy parc. €. 389, parc. ¢. 390 a parc. & 392/1 se nachazeji cca 1 km jihozapadng
od okraje zastavéné Casti obce Liha. Jedna se o sousedici pozemky nepravidelnych tvari. V
Katastru nemovitosti jsou pozemky vedené jako lesni pozemek, ornd pida a trvaly travni porost o
vyméie 13 471 m? Soubor pozemki je na jizni a zapadni strané ohrani¢eny lesnim porostem. Na
pozemku pare. €. 389 se nachazi listnaty lesni porost (dub) stary cca 82 let. Na travnatém pozemku
parc. &. 392/1 se nachézi nékolik listnatych porostil. Pozemky jsou svazité k severozdpadni strang.
V dobé ocetiovani byly pozemky vyuzivané. K pozemkim vede nezpevnéna cesta nachazejici se na
pozemku parc. ¢. 418/2, ktery je ve vlastnictvi obce Suchodol.

Ocenované pozemky parc. ¢. 64/2, parc. &. 66/2 a parc. & 547/1 se nachézeji cca 300 m severng a
cca 250 m severozdpadné od okraje zastavéné Casti obce Obcov. Jedni se o dva nesousedici
soubory zeméde€lskych a travnatych pozemkii nepravidelnych tvarti. V Katastru nemovitosti jsou
pozemky vedené jako orna piida a ostatni plocha o vyméie 10 584 m?. Na pozemku parc. ¢. 547/1
se nachdzi nezpevnéna cesta. Sousedici pozemky parc. & 64/2 a parc. & 66/2 jsou na vychodni
stran€ ohrani¢ené zpevnénou cestou, na zapadni strané nezpevnénou cestou a nachazeji se v lanu.
Pies pozemky vede nadzemni vedeni VN. Pozemky jsou svazité k vychodni strang. V dobé
oceflovani byly pozemky vyuZivané a udrzované. K pozemkim vede nezpevnéna cesta nachazejici
se na pozemku parc. €. 544/1, ktery je ve vlastnictvi obce Obcov.

Soucasti ocefiovan¢é nemovité véci jsou porosty. Tyto skutenosti jsou zohlednény v celkové ceng
obvykle.

PrisluSenstvi nebylo zjisténo.
Vécna biemena nebyla zjisténa.
Ve v&ci pifpadné existence ndjemni smlouvy byl dotdzin pravdépodobny uZivatel zjistény dle

databaze LPIS. Na tuto Zadost bylo odpovézeno, ze Zemédélské druzstvo se sidlem v Suchodole
nema na pozemky uzavienou zadnou najemni smlouvu.



RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Pristup k nemovité véci je zajistén piimo z veiejné komunikace

Komentai: K pozemkiim parc. €. 542/4, parc. ¢. 544/2, parc. €. 545/44 a parc. &. 545/45 nevede
zadna piijezdova cesta.

K pozemkiim parc. €. 389, parc. ¢. 390 a parc. ¢. 392/1 vede nezpevnénd cesta nachézejici se na
pozemku parc. ¢. 418/2, ktery je ve vlastnictvi obce Suchdol.

K pozemkim parc. €. 64/2, parc. ¢. 66/2 a parc. &. 547/1 vede nezpevnéna cesta nachazejici se
na pozemku parc. &. 544/1, ktery je ve vlastnictvi obce Obcov.

Rizika spojend s umisténim nemovité véci:
NE Nemovitd véc neni situovana v zdplavovém tzemi

r

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:
ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentéi: V&cna biemena nebyla zjisténa.
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I OCENENT
LV & 261

1. Hodnota pozemki

1.1. Pozemky Dubno (okr. PFibram)
Porovnavaci metoda

Ocetiované pozemky pare. €. 542/4, parc. €. 544/2, parc. €. 545/44 a parc. & 545/45 se nachazeji cca
700 m severozdpadné od okraje zastavéné &isti obce Dubno. Jednd se o soubor sousedicich
zemedelskych pozemki nepravidelnych tvarii. V Katastru nemovitosti jsou pozemky vedené jako
trvaly travni porost o vymeéie 4 802 m®. Pozemky nejsou v terénu blize ohrani¢ené a nachazeji se v
lanu. Pozemky jsou mirné svazité k vychodni strang. V dob& ocetiovani byly pozemky udrzované a
vyuzivané. K pozemkim nevede 7adn4 piijezdova cesta.

Prehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Kostelec nad Vitavou, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 2834

Popis: K prodeji pozemky v podilovém spoluvlastnictvi 1/6 a 1/3 o vyméie 9 499 m2, Dle
Katastru nemovitosti jsou pozemky vedené jako trvaly travni porost, lesni pozemek,

orna puida. Pozemky jsou z obhospodatovany zem&dglskou spoleénosti a jsou z vatsi
Casti zapsany v LPIS.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

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

237 000 9 499 24,95 0,92 22,95

Nazev: Probulov, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 2606

Popis: K prodeji pozemky v podilovém spoluvlastnictvi 1/4 o vyméfe 27 286 m?. Pozemky
Jsou obhospodafovany zeméd&lskou spolecnosti s najemni smlouvou a jsou z vétsi
Casti zapsany v LPIS. Dle katastru nemovitosti jsou pozemky vedeny jako orna piida,
trvaly travni porost, lesni pozemek a vodni plocha.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuzZiti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upraveni JC.
[Ke] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K¢/m? ]

682 000 27 286 24,99 0,92 22,99




Nazev: Mlady Smolivec - Stary Smolivec, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 2112-1
Popis: Na prodej pozemky v k.u. Stary Smolivec. Celkova vyméra pozemk je 23 256 m?.
Na pozemky je uzaviena najemni smlouva,

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuZziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

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

604 656 23 256 26,00 0,92 23,92

Nazev: Orlik nad Vltavou, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 00199
Popis: Na prodej zemédélsky pozemek v k.. Orlik nad Vitavou o vyméfe 6 289 m?
Pozemek je dobfe pfistupny.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 0,95

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

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

163 514 6 289 26,00 0,88 22,88
Nazev: Petrovice, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 3292
Popis: K prodeji tfi samostatné pozemky o celkové vyméie 5 729 m? v obei Zahradka. V

Katastru nemovitosti jsou vedeny jako orna piida a ostatni plocha. V soutasné dobé
jsou obhospodafovany na zdkladé pachtovni smlouvy. Velka ¢ast vyméry je vedena ve
vefejnem registru pidy LPIS.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 0,95

moZznost zastaveéni poz. - 1,00

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 [ K&/m? ]

166 100 5729 28,99 0,88 25,51
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Zjisténa pramérna jednotkova cena 23,65 K&é/m?

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemki
Koeficient redukce pramene ceny zohlediiuje: - provizi RK a pravnich sluZeb na srovnavacich
nemovitych vécech. Zahrnuje-li nabidkova cena srovnavaci nemovité véci provizi realitni kancelate
a pravnich sluzeb, tak je v koeficientu KRC pouzité srazka. V piipad€, Ze v nabidkové cené
srovndvaci nemovité véci provize RK zohledn&na neni, je koeficient roven 1.

Koeficient moznost zastavéni pozemku zohlediiuje: - monost zastavéni ocenlovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnivacim.

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

Koeficient intenzity vyuziti zohlediuje: - intenzitu vyuziti ocenovanych nemovitych véci vzhledem
k nemovitym vécem srovnavacim.

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

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

Koeficient dopravni dostupnosti: - zohlediuje dopravni dostupnost ocefiovanych nemovitych véci
vzhledem k nemovitym v&cem srovnavacim.

Koeficient ivahy zpracovatele ocenéni: - zohlediiuje prodejnost nemovitych véci na soudasném
realitnim trhu. V koeficientu je také zahrnuta skutednost, e cena srovnivaci nemovité vici je
nabidkova.

|Postup vypoctu |
Priim&mad jednotkové cena ocefiovanych nemovitosti (JTCo) je vypoétena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitosti (UTCs). Jednotlivé upravené
jednotkové ceny (IJTC;) jsou vypoéteny jako nésobek jednotkové ceny a celkového koeficientu K.
Koeficient K. je vypocten jako nasobek jednotlivych koeficienti.

Obvykla cena ocefiovanych nemovitosti byla vypoétens jako nasobek primérmé jednotkové ceny
srovnavacich nemovitosti (JTCo) a celkové vyméry piislu§né ocefiované nemovitosti.

Druh pozemku Parcela ¢&. Vyméra Jednotkovd Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K¢ ]
trvaly travni porost 542/4 3108 24,00 1412 6216
trvaly travni porost 544/2 1176 24,00 1712 2352
orna plida 545/44 16 24,00 1.£12 32
orna plida 545/45 502 24,00 1/12 1 004
Obvykla cena pied korekei ceny 9 604
NiZz8i obchodovatelnost minoritnich *0,60 - 5 762,40
spoluvlastnickych podilii
Celkova vyméra pozemkii 4802  Hodnota pozemkii celkem 5762
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LV ¢. 192

1. Hodnota pozemki
1.1. Pozemky Liha (okr. P¥ibram)

Porovnavaci metoda

Ocetiované pozemky parc. &. 389, parc. &. 390 a parc. & 392/1 se nachazeji cca | km jihozapadng
od okraje zastavéné asti obce Liha. Jedna se o sousedici pozemky nepravidelnych tvari, V
Katastru nemovitosti jsou pozemky vedené jako lesni pozemek, orné piida a trvaly travni porost o

vymeéie

13 471 m?. Soubor pozemkii je na jizni a zépadni strang ohrani¢eny lesnim porostem. Na

pozemku parc. €. 389 se nachazi listnaty lesni porost (dub) stary cca 82 let. Na travnatém pozemku

parc. €.

392/1 se nachazi nékolik listnatych porosti. Pozemky jsou svazité k severozapadni strané.

V dobg ocefiovani byly pozemky vyuzivané. K pozemkim vede nezpevnén4 cesta nachazejici se na
pozemku parc. €. 418/2, ktery je ve vlastnictvi obce Suchodol.

Piehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Kostelec nad Vitavou, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 2834
Popis: K prodeji pozemky v podilovém spoluvlastnictvi 1/6 a 1/3 o vyméie 9 499 m2. Dle
Katastru nemovitosti jsou pozemky vedené jako trvaly travni porost, lesni pozemek,
ornd plida. Pozemky jsou z obhospodafovany zeméd&lskou spolednosti a jsou z vétsi
Casti zapsany v LPIS.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 0,97
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,05
moZznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuZiti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,10
uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[K&] [ m? ] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
237 000 9499 24,95 1,06 26,45
Nazev: Probulov, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 2606
Popis: K prodeji pozemky v podilovém spoluvlastnictvi 1/4 o vyméie 27 286 m?2. Pozemky
jsou obhospodafoviny zeméd&lskou spoletnosti s nijemni smlouvou a jsou z vétsi
Casti zapsany v LPIS. Dle katastru nemovitosti jsou pozemky vedeny jako orné puda,
trvaly travni porost, lesni pozemek a vodni plocha.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 0,97
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,05
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,10
uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
682 000 27 286 24,99 1,06 26,49
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Nazev:

Mlady Smolivec - Stary Smolivec, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 2112-1

Popis: Na prodej pozemky v k.i. Stary Smolivec. Celkova vyméra pozemkii je 23 256 m>.
Na pozemky je uzaviena najemni smlouva.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 0,97
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,05
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,10
uvaha zpracovatele ocen&ni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ Ke] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
604 656 23 256 26,00 1,06 27,56
Nazev: Orlik nad Vltavou, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 00199
Popis: Na prodej zemédélsky pozemek v k.G. Orlik nad Vltavou o vyméie 6 289 m?
Pozemek je dobie piistupny.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 0,97
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastaveéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[Ke&] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
163 514 6 289 26,00 0,92 23,92
Niazev: Petrovice, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 3292
Popis: K prodeji tfi samostatné pozemky o celkové vymeie 5 729 m? v obei Zahradka. V|
Katastru nemovitosti jsou vedeny jako orna ptida a ostatni plocha. V soucasné dobg
jsou obhospodaiovany na zéklad& pachtovni smlouvy. Velka ¢ast vyméry je vedena ve
vefejném registru pudy LPIS.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 0,97
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moZznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,10
uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ Ké/m? ]
166 100 5729 28,99 1,01 29,28
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Zjisténa primérna jednotkova cena 26,74 K&/m?

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemkii
Koeficient redukce pramene ceny zohlediiuje: - provizi RK a pravnich sluzeb na srovnavacich
nemovitych vécech. Zahrnuje-li nabidkova cena srovnavaci nemovité véci provizi realitni kancelate
a pravnich sluzeb, tak je v koeficientu KRC pouzitd srdzka. V piipadé, Ze v nabidkové cend
srovnavaci nemovité véci provize RK zohlednéna neni, je koeficient roven 1.

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

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

Koeficient intenzity vyuZiti zohlediuje: - intenzitu vyuziti ocefiovanych nemovitych véci vzhledem
k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient polohy pozemku: - zohlediiuje polohu nemovitych véci v rdmeci Gzemniho celku
(velikost sidla, ob¢anskd vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

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

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

Koeficient uvahy zpracovatele ocenéni: - zohlediiuje prodejnost nemovitych véci na soutasném
realitnim trhu. V koeficientu je také zahrnuta skute¢nost, Ze cena srovndvaci nemovité véci je
nabidkova.

[Postup vypottu |
Primérna jednotkova cena ocenlovanych nemovitosti (JTCp) je vypo&tena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitosti (IJTC;). Jednotlivé upravené
jednotkové ceny (IJTCs) jsou vypocteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového koeficientu K.
Koeficient K. je vypocten jako nasobek jednotlivych koeficienti.

Obvykla cena ocefiovanych nemovitosti byla vypoétena jako nasobek primérné jednotkové ceny
srovnavacich nemovitosti (JTCo) a celkové vyméry piislu§né oceflované nemovitosti.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m? ] [ Ké|
lesni pozemek 389 1 385 27,00 1.} 12 3116
orné puda 390 7103 27,00 1/12 15982
trvaly travni porost 392/1 4 983 27,00 1112 11212
Obvykla cena pied korekci ceny 30310
INiz8i obchodovatelnost minoritnich *0,60 = 18 186,00
spoluvlastnickych podila
Celkova vyméra pozemkKkii 13471 Hodnota pozemkii celkem 18 186
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LV ¢. 89

1. Hodnota pozemkii

1.1. Pozemky Ob¢ov (okr. Piibram)
Porovnavaci metoda

Ocefiované pozemky parc. ¢. 64/2, parc. €. 66/2 a parc. & 547/1 se nachizeji cca 300 m severné a
cca 250 m severozapadn€ od okraje zastavéné Casti obce Ob&ov. Jedni se o dva nesousedici
soubory zemé&délskych a travnatych pozemkii nepravidelnych tvarii. V Katastru nemovitosti jsou
pozemky vedené jako orna piida a ostatni plocha o vymé&fe 10 584 m?. Na pozemku parc. &. 547/1
se nachazi nezpevn€né cesta. Sousedici pozemky parc. &. 64/2 a parc. ¢. 66/2 jsou na vychodni
stran€ ohrani¢ené zpevnénou cestou, na zapadni strané nezpevnénou cestou a nachazeji se v lanu.
Pies pozemky vede nadzemni vedeni VN. Pozemky jsou svazité k vychodni strang. V dobé
ocefiovani byly pozemky vyuZivané a udrzované. K pozemkiim vede nezpevnéné cesta nachézejici
se na pozemku parc. ¢. 544/1, ktery je ve vlastnictvi obce Obcov.

Piehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Kostelec nad Vltavou, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 2834

Popis: K prodeji pozemky v podilovém spoluvlastnictvi 1/6 a 1/3 o vyméie 9 499 m?. Dle]
Katastru nemovitosti jsou pozemky vedené jako trvaly travni porost, lesni pozemek,
ornd plida. Pozemky jsou z obhospodatovany zemédélskou spoleénosti a jsou z vetsi

¢asti zapsany v LPIS.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 0,97
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,05
moZznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[Ke] [m?] JC [ K&/m? ) Kc [ K&/m? ]
237 000 9 499 24,95 0,97 24,20

Nazev: Probulov, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 2606
Popis: K prodeji pozemky v podilovém spoluvlastnictvi 1/4 o vyméfe 27 286 m?%, Pozemky
jsou obhospodaiovany zemédélskou spole¢nosti s najemni smlouvou a jsou z vetsi

Casti zapsany v LPIS. Dle katastru nemovitosti jsou pozemky vedeny jako orné piida,
trvaly travni porost, lesni pozemek a vodni plocha.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,05
moZnost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
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Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
682 000 27 286 24,99 1,97 24,24

Nazev: Mlady Smolivec - Stary Smolivec, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 2112-1

Popis: Na prodej pozemky v k.G. Stary Smolivec, Celkova vyméra pozemki je 23 256 m?’.
Na pozemky je uzaviena najemni smlouva.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,05

moznost zastavéni poz. - 1,00

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 [ Ké/m? ]

604 656 23 256 26,00 0,97 25,22

Nazev: Orlik nad Vltavou, Zdroj: www.sreality.cz - TD: 00199
Popis: Na prodej zem&délsky pozemek v k.. Orlik nad Vltavou o vyméie 6 289 m?
Pozemek je dobfe piistupny.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

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 [ K&/m? ]

163 514 6 289 26,00 0,92 23,92

Nazev: Petrovice, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 3292
Popis: K prodeji tii samostatné pozemky o celkové vyméie 5 729 m? v obci Zahradka. V
Katastru nemovitosti jsou vedeny jako orna plida a ostatni plocha. V soufasné dobé

jsou obhospodaiovany na zaklad€ pachtovni smlouvy. Velka ¢ast vyméry je vedena ve
vefejném registru ptidy LPIS.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
tivaha zpracovatele ocenéni - 0,95
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Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ Ke ] [m?] JC [ K¢/m? ] Kc [ K&/m? ]
166 100 5729 28,99 0,92 26,67
Zjisténa primérna jednotkova cena 24,85 K&/m?

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemkii
Koeficient redukce pramene ceny zohlediluje: - provizi RK a pravnich sluZeb na srovnavacich
nemovitych vécech. Zahrnuje-li nabidkova cena srovnavaci nemovité véci provizi realitni kancelaie
a pravnich sluzeb, tak je v koeficientu KRC pouZitd srazka. V pfipadg, ¢ v nabidkové ceng
srovnavaci nemovité véci provize RK zohlednéna neni, je koeficient roven 1.

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

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

Koeficient intenzity vyuziti zohlediiuje: - intenzitu vyuziti ocefiovanych nemovitych véci vzhledem
k nemovitym vécem srovnavacim,

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

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

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

Koeficient uvahy zpracovatele ocenéni: - zohlediiuje prodejnost nemovitych v&ci na soutasném
realitnim trhu. V koeficientu je také zahrnuta skute¢nost, Ze cena srovnavaci nemovité véci je
nabidkova.

|Postup vypoctu |
Priimérn4 jednotkové cena ocefiovanych nemovitosti (JTCo) je vypoctena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitosti (II'TCs). Jednotlivé upravené
jednotkové ceny (IJTCs) jsou vypoéteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového koeficientu Ke.
Koeficient K. je vypocten jako nasobek jednotlivych koeficienti.

Obvykla cena ocetlovanych nemovitosti byla vypoétena jako nasobek primérmé jednotkové ceny
srovnavacich nemovitosti (JTCo) a celkové vyméry piislusné ocefiované nemovitosti.
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Druh pozemku Parcela ¢.

ornd ptda 64/2
ornd plda 66/2
ostatni plocha 547/1

Obvykla cena pied korekei ceny
NiZ5i obchodovatelnost minoritnich
spoluvlastnickych podilt

Celkova vyméra pozemkii

[m?]

731
9781
72

10 584

Vyméra Jednotkova

cena

[ Ké/m? ]

25,00
25,00
25,00

*0,60

Spoluvlastnicky
podil

1412
1/12
1/12

Hodnota pozemkii celkem

Celkova cena
pozemku
[ K¢ ]

1523
20 377
150
22 050

13 230,00

13 230
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| REKAPITULACE OCENENI

LV ¢. 261

1. Hodnota pozemkii
1.1. Pozemky Dubno (okr. Piibram) 5 762,40 K&

LV ¢. 192

1. Hodnota pozemkii
1.1. Pozemky Liha (okr. Piibram) 18 186,- K¢

LV ¢. 89

1. Hodnota pozemki
1.1. Pozemky Obcov (okr. Piibram) 13 230,- K&

Hodnota pozemku 37178 K&

[Komenta¥ ke stanoveni vysledné ceny |
Pii zjisténi ceny obvyklé klademe diraz na srovnini s nemovitymi v€cmi nabizenych k
obchodovani v daném mist¢ a mistnim Setfenim. Pii stanovovani porovndvaci hodnoty jsme
vychazeli z udaji uvedenych v informagnich zdrojich realitnich kancelaii, zejména internetovych
stranek. V databazi jsme nasli celkem 12 porovnavacich nemovitych véci, z nichz jsme vybrali 5,
které nejvice odpovidaly ocefiovanym pozemkim co do lokality, velikosti, stati a celkového stavu;
tyto porovnavaci nemovité véci byly nasledn& pouzity pro vypocet obvyklé ceny. Ur€eni ceny nema
za cil zjiténi trzni, obecné &i jinak stanovené ceny nemovité véci, ale pouze podkladem pro

Pwwr

skute&n& prodéna, se ukaze teprve v drazbg.

Obvykla cena
35700 K¢

slovy: Tticetpéttisicsedmset K¢

[Zaver |

Na zaklad® vySe zjisténych skutenosti navrhujeme stanovit cenu obvyklou idedlniho
spoluvlastnického podilu o velikosti 1/12 (jedna dvanactina):

- na pozemcich parc. & 542/4 (trvaly travni porost), parc. €. 544/2 (trvaly travni porost), parc. .
545/44 (orné piida) a parc. & 545/45 (orna pida) v kat. izemi Dubno, obec Dubno, okres Piibram,
zapsano na LV 261 v objektivni zaokrouhlené vysi 5.700,- K&,

- na pozemcich parc. & 389 (lesni pozemek), parc. &. 390 (orn4 ptida) a parc. €. 392/1 (trvaly travni
porost) v kat. tizemi Liha, obec Suchodol, okres Piibram, zapsano na LV 192 v objektivni
zaokrouhlené vysi 18.000,- K&,

- na pozemcich parc. &. 64/2 (orna piida), parc. &. 66/2 (orna pida) a parc. ¢. 547/1 (ostatni plocha) v
kat. tizemi ObZov, obec Ob&ov, okres Piibram, zapsano na LV 89 v objektivni zaokrouhlené vysi
12.000,- K¢.

- 19 -



V Praze 5.8.2020

Znalecka spole¢nost s.r.o.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mésto

Znalecka dolozka:

Znalecka Posudek podava Znaleckvé spole¢nost s.I.0., se sidlem v Praha 1 - Novév Meésto,

dolozka: Palackého 715/15, PSC 110 00, IC 29042054, zapsana MSpr CR C.J.
165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zak. &. 36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. C,
37/1967 Sb., ve znéni pozdgjSich predpisi, do prvého oddilu seznamu ustavii
kvalifikovanych pro znaleckou é&innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.
Osoby podilejici se na zpracovéani posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Magr. Petr Slepitka
Ing. Lukas Hofbauer
Jakub Chrastecky.
Za Znalecka spoletnost s.r.o. (§ 22 zdkona o znalcich a tlumocnicich)
Mgr. Petr Slepi¢ka
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.

Znalecky posudek byl zapsén pod po¥. & ZP-20117 znaleckého deniku.
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SEZNAM PRILOH

Piilohy pocet stran A4 piiloze

Vypis z katastru nemovitosti pro LV &. 261, k.4. Dubno
Vypis z katastru nemovitosti pro LV &. 192, k.\i. Liha
Vypis z katastru nemovitosti pro LV &. 89, k.ii. Ob&ov
Kopie katastralni mapy

Mapa oblasti

Ortofotomapa
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